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1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023
BGBI.Il. Nr. 6), soll der Bebauungsplan Nr. 1/Q29 “Wohngebiet Osnabriicker Stral’e /
WilfriedstraRe“ flr das Gebiet stdlich der Osnabriicker Stralle, westlich der Wilfriedstralde und
nordlich der Borgsen-Allee aufgestellt werden.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1/Q29 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes zwischen der Osnabricker Stralle und dem Hof
Meyer zu Borgsen geschaffen werden. Des Weiteren sollen die Nutzung und der Standort des
bestehenden Landwirtschaftsbetriebes - unter Berlicksichtigung des dstlich angrenzenden
neuen Wohngebiets - gesichert sowie erganzende Nutzungen ermdéglicht werden.

Fur die landwirtschaftliche Nutzung des Hofes wird nur noch ein Teil der dstlich an die Hofstelle
angrenzenden Flache bendétigt. Daher bietet sich hier die Moéglichkeit, durch die Entwicklung
eines neuen Wohngebietes der erheblichen Nachfrage nach Wohnraum in Bielefeld Rechnung
zu tragen.

Aufgrund der Nachfrage soll ein Wohnquartier Uberwiegend mit Einfamilienhdausern, aber
auch einzelnen Mehrfamilienhdusern und — gemal des Ratsbeschlusses vom 24.06.2021 zur
langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum — auch mit offentlich geférder-
tem Mietwohnungsbau entwickelt werden. Im Bereich der Hofanlage sollen neben der land-
wirtschaftlichen Nutzung weitere Nutzungen — auch Wohnen - ermdglicht werden.

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.
Planungsrechtlich handelt es sich um Flachen im Aufienbereich im Sinne des § 35 BauGB.

Eine weitere Entwicklung des Gebietes kann daher nur Gber die Bauleitplanung erfolgen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 “Wohngebiet Osnabricker Strale / Wil-
friedstral®e” liegt im Stadtbezirk Brackwede, am ndrdlichen Siedlungsrand von Quelle. Das
Plangebiet umfasst den Hof Meyer zu Borgsen sowie die dstlich angrenzenden, landwirtschaft-
lich genutzten Flachen bis zur Osnabricker Stralle und wird wie folgt begrenzt:
e im Nordosten durch die Osnabrticker Stral3e,
e im Osten durch die Wohnbaugrundstiicke an der Wilfriedstralle sowie eine kleine 6f-
fentliche Parkanlage,
e im Siden durch einen Ful3- und Radweg
e im Westen durch einen Griinzug, der sich in sudlicher Richtung bis zur Johanneskirche
an der Carl-Severing-Stral3e erstreckt,
e im Norden durch einen Wirtschaftsweg, der an die Osnabriicker Stra’e anbindet.
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Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 2438 sowie kleine Teilflachen der Flurstiicke 2822
sowie 2435, Flur 4 der Gemarkung Quelle. Das Plangebiet weist eine Flache von ca. 5,6 ha

Steinbreede

- o \
| =4 . ) ot
/ == & !
= ] | E : _—
00T & e _EF
) k| o= \ O
YR A W B
- = <

a?

B
/ ; a1 T‘«Q}gg
Abbildung 1: Ubersightsplan mit Abgrenzung des Plangebietes (0.M.)
Quelle Ubersichtsplan: OnlineKARTENdienst der Stadt Bielefeld 2021
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Ortliche Gegebenheiten

Die westlichen Flachen des Plangebietes sind durch den Hof Meyer zu Borgsen gepragt, der
heute als Biohof bewirtschaftet wird. Der derzeitige Pachter des Hofes betreibt Gemuse- und
Getreideanbau und halt Rinder, Schafe, Schweine sowie Ganse. Bei der Tierhaltung handelt
es sich jedoch nicht um eine Intensivtierhaltung.

Die Hofanlage umfasst einige kleinere Stallungen, Wirtschaftsgebaude, einen Hofladen sowie
ein Wohnhaus. Die Bebauung orientiert sich U-férmig um einen Hof, der sich nach Siden hin
offnet. Die Gebaude sind ein- bis zweigeschossig und weisen Uberwiegend Satteldacher auf.
Das Hofgelande ist von einer alten, niedrigen Mauer eingefasst und allseitig dicht von pragen-
dem Baumbestand umgeben. Im nérdlichen Bereich der Hofanlage befindet sich ein privater
Teich.

Im &stlichen Teil des Plangebietes befinden sich zum Hof gehérende landwirtschaftliche Frei-
flachen. Das direkt an den Hof angrenzende Areal dient dem Anbau von Gemuse. In diesem
Bereich befindet sich ebenfalls ein Folientunnelgewachshaus. Ostlich dieser Flache, die durch
einen Entwasserungsgraben begrenzt wird, erstreckt sich Grinland bis an die Osnabrucker
Stralle heran.
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Der vorgenannte Entwasserungsgraben verlauft ein kurzes Stick am nérdlichen Rand des
Geltungsbereichs und knickt ca. 55 m éstlich der Hofanlage in Richtung Siden ab. Ein zweiter
Graben befindet sich am suddstlichen Rand des Plangebietes. Beide Graben treffen in der
offentlichen Parkanlage siiddstlich des Plangebietes aufeinander, wo sie in Richtung Siden
fortgefuhrt werden.

Im Geltungsbereich steigt das Gelandeniveau von Sudwesten in Richtung Nordosten um ca.
12,0 m an.

ErschlieRung

Die ErschlieBung der Hofanlage erfolgt von der Borgsen-Allee im Studen sowie der Alleestralle
im Norden. Die Zufahrt Uber die Alleestrale bindet an die Osnabrucker Stral3e an. Sie ist al-
lerdings nur als Schotterstral’e angelegt.

Ein Wirtschaftsweg, vom dem die landwirtschaftlichen Freiflachen im Plangebiet erreichbar
sind, verlauft am noérdlichen Rand des Plangebietes. Er geht in westlicher Richtung in einen
Fuld -und Radweg Uber, der sich entlang des Siedlungsrands zur Magdalenenstralie erstreckt.
Sidlich vom Geltungsbereich verlauft ein Ful3- und Radweg, der in 6stlicher Richtung an die
Wilfriedstral3e anbindet und in Richtung Sudwesten eine Verbindung zu einer 6&ffentlichen
Grinflache mit Spielplatz herstellt.

Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Nahverkehrsnetz ist Gber drei Bushalte-
stellen gewahrleistet, die ca. 400 m — 500 m vom Plangebiet entfernt liegen.

Die Haltestelle ,Quelle Kirche* an der Carl-Severing-Strale wird angefahren von den Bussen
der Linie 22 (Quelle - Jahnplatz - Heepen), der Linie 88 (Bielefeld - Quelle - Steinhagen -
Halle), sowie der Linie 142 (Jahnplatz - Quelle - Steinhagen - Jahnplatz).

Die Haltestelle ,Café Sport® an der Osnabriicker Stralle wird von den Bussen der Linie 48
(Bielefeld - Quelle - Brockhagen) angefahren.

Die Haltestelle ,Hengstweg“ wird von den Bussen Nr. 121 (Quelle - Brackwede - Bethel) fre-
quentiert, die werktags und samstags stundlich verkehren, an Samstagen aber zu einge-
schrankten Zeiten.

Umgebung

Das Plangebiet liegt in einer stadtebaulichen Liicke am nérdlichen Siedlungsrand von Quelle.
Die 6stlich, sudlich und westlich angrenzenden Flachen sind gréfitenteils durch 1- bis 2-ge-
schossigen Einfamilienhdusern gepragt; am norddéstlichen Rand sind zweigeschossige Mehr-
familienhauser mit ausgebautem Dachgeschoss vorhanden. Im Norden grenzen Wald- und
landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet. Sudostlich des Plangebietes existiert eine
kleine Parkanlage; slidwestlich erstreckt sich eine &ffentliche Grinflache, in die Spiel- und
Sportflachen integriert sind.
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Weitere Einzelheiten sind dem Luftbild zu enthehmen.

Abbildung 2: Luftbild, Befliegung 2020, mit Abgrenzung des Plangebietes (0.M.)
Quelle Luftbild: OnlineKARTENdienst der Stadt Bielefeld 2021

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan

Die landesplanerischen Zielvorstellungen werden im Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) festgestellt. Der Anderungsbereich ist im gulti-
gen Regionalplan 2004 als Teil des ,allgemeinen Siedlungsbereichs* (ASB) mit der Uberla-
gernden Darstellung ,Grundwasser- und Gewasserschutz als Freiraumfunktion festgelegt
worden. Ein Wasserschutzgebiet gab es in dem Bereich in der Vergangenheit jedoch nicht
und soll es auch kiinftig nicht geben. Die geplante Anderung der Art der baulichen Nutzung
fur den betreffenden Bereich zu einer ,Gemischten Bauflache* wird von daher als mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar angesehen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan mit Lage des Plangebietes (0.M.)
Quelle: Bezirksregierung Detmold 2021

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Re-
gionalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf vor und gilt als sonstiges Erfordernis der Raum-
ordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung (ein-
schlieRlich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehenen
Flachen) sind damit gemaf § 4 (1) Satz 1 ROG in den Abwagungs- oder Ermessensentschei-
dungen zu berlcksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Im Regionalplan
OWL - Entwurf 2020 und auch im Entwurf 2023 des Regionalplans OWL ist der dstliche Teil-
bereich des o. a. Bebauungsplans trotz Darstellung einer Wohnbauflache im FNP als ,Allge-
meiner Freiraum- und Agrarbereich® festgelegt, die tGberlagernde Darstellung ,Grundwasser-
und Gewasserschutz® ist gegenuber dem noch wirksamen Regionalplan entfallen. Nur der
westliche Teilbereich des o. a. Bebauungsplanes (also dem heute schon bebauten Bereich
der Hofstelle) ist noch als ASB festgelegt. In der Stellungnahme zum Regionalplan-Entwurf
OWL 2020, die der Rat der Stadt Bielefeld am 22.04.2021 beschlossen hat und zum erneuten
Entwurf 2023 aufrecht gehalten hat, wurde grundsatzlich darauf hingewiesen, dass in den
Fallen, wo entgegen der dargestellten Siedlungsbereiche des glltigen Regionalplans 2004 im
Entwurf des Regionalplans OWL kiinftig keine Festlegung als Siedlungsbereich vorgesehen
ist, im Rahmen der Regionalplan-Neuaufstellung noch ein Abgleich seitens der Bezirkspla-
nungsbehoérde erfolgen muss. Dies ist erforderlich, um sicherzustellen, dass bestehende bzw.
in Aufstellung befindliche Bauleitplane Berlcksichtigung finden, fur die von der Regionalpla-
nungsbehoérde die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung in der Vergangenheit be-
reits bestatigt wurden. Dies gilt auch fur den 6stlichen Teilbereich des o. a. Bebauungsplans,
weil dieser vor Neuaufstellung des Regionalplans im FNP bereits als Wohnbauflache darge-
stellt war.
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Mit der im o. a. Bebauungsplan im &stlichen Teilbereich geplanten Festsetzung eines ,Alige-
meinen Wohngebietes® ist die bauliche Inanspruchnahme einer heute landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache von ca. 1,4 ha verbunden, die im FNP bereits als Wohnbauflache dargestellt
ist. Mit der Planung wird dem Ziel 6.1-1 Satz 1 des LEP NRW und dem Ziel 3 des Regional-
plans 2004 Folge geleistet, die Siedlungsentwicklung flachensparend und bedarfsgerecht an
der Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastruktu-
ren sowie den naturrgumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotentialen auszu-
richten. Ebenso wird mit der Inanspruchnahme einer Reserve des FNP dem Ziel S 9 des
neuen Regionalplan OWL entsprochen, dass neue Bauflachen oder Baugebiete fur Wohnnut-
zungen auf bisher fir Siedlungszwecken nicht genutzten Freiflachen nur dargestellt werden
durfen, wenn die vorhandenen freien Flachenreserven des FNP mit einer zusammenhangen-
den FlachengréRe von mehr als 2.000 m? fir ein bedarfsgerechtes Angebot an Wohnbaufla-
chen nicht ausreichen oder aus stadtebaulichen Griinden fir eine Nutzung nicht verfligbar
gemacht werden koénnen.

Es wird daher davon ausgegangen, dass der Beibehalt der ,Wohnbauflache“ im FNP, sowie
die geplante Anderung des FNP von ,Wohnbauflache* zu einer ,Gemischten Bauflache“ im
Bereich der Hofstelle den Zielen der Raumordnung und Landesplanung auch kiinftig nicht
widerspricht, zumal im 0. a. Bebauungsplan im geplanten ,Dorfgebiet” dstlich an die Hofstelle
angrenzend keine Uberbaubare Flache hinterlegt ist. Die landesplanerischen Zielvorstellun-
gen werden im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/Q29 Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich zwei kleinere
Flachen am nordwestlichen und slidwestlichen Rand des Plangebietes sind im Flachennut-
zungsplan als ,Grunflache” dargestellt. Die Festsetzungen der Allgemeinen Wohngebiete im
Ostlichen Bereich des Bebauungsplangebietes entsprechen damit der Darstellung im Fla-
chennutzungsplan. Die westlichen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen
als ,Dorfgebiet‘ geman § 5 BauNVO festgesetzt werden. Zur Umsetzung der o.g. stadtebau-
lichen Zielsetzung fur diese Flachen sowie um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan gemaR § 8 (2) BauGB zu entsprechen, wird der Flachennut-
zungsplan fir die kunftig als ,Dorfgebiet” Gberplante Flache von ,Wohnbauflache* bzw. “Grin-
flache” in ,Gemischte Bauflache® gedndert werden.

Mit Rechtskraft des o. a. Bebauungsplanes wird die Grenze des Geltungsbereichs des Land-
schaftsplanes Bielefeld-West entsprechend § 7 (2) LNatSchG NRW flur das gesamte Bebau-
ungsplangebiet zuriickgenommen und das Entwicklungsziel 1.1 aufgehoben. Die geschitzten
Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale werden im o. a. Bebauungsplan durch die Fest-
setzung zum Erhalt der Baumbestande gesichert.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Nr. 1/1Q29 (0.M.)
Quelle: Stadt Bielefeld

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1/Q29 liegt Gberwiegend nicht innerhalb eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

Lediglich eine kleine Teilflache (ca. 45 m?) im Bereich der geplanten sidlichen Anbindung des
Plangebietes an die WilfriedstralRe befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. I/Q 24 ,Teilplan A“. Dieser setzt fur die Teilflache eine 6ffentliche Grinflache fest. Im Rah-
men der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 soll hier die Festsetzung einer 6f-
fentlichen Verkehrsflache erfolgen, um die slidliche Anbindung an die Wilfriedstralle pla-

nungsrechtlich zu ermoglichen.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. I/Q 24 ,Teilplan A“ mit Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 1/Q29 (0.M.)
Quelle: OnlineKARTEN(dienst der Stadt Bielefeld 2021

Landschaftsplan

Der Planbereich wird derzeit von den Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans
Bielefeld-West der Stadt Bielefeld erfasst, die als solche in den wirksamen FNP nachrichtlich
Ubernommen wurden. Die Bauleitplanung hat somit Auswirkungen auf den als Satzung be-
schlossenen Landschaftsplan. Im Landschaftsplan ist der landschafts- und ortsbildpragende
Baumbestand um die Hofstelle Meyer zu Borgsen als geschitzter Landschaftsbestandteil und
somit als zu erhaltend ausgewiesen. Gleiches gilt flir zwei als Naturdenkmale ausgewiesene
Eichen. Als Entwicklungsziel ist fur den Landschaftsraum gemaf Landschaftsplan die "Erhal-
tung einer mit naturnahen Lebensraumen oder sonstigen Landschaftselementen reich oder
vielfaltig ausgestatteten Landschaft" vorgesehen (Entwicklungsziel 1.1). Gemafl § 20 (3)
LNatSchG NRW treten bei Aufstellung eines Bebauungsplans mit dessen Rechtsverbindlich-
keit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes aulder Kraft.
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Abbildung 5: Landschaftsplan Bielefeld-West, Schutzgebiete, mit Abgrenzung des Plangebietes (0.M.)
Quelle Landschaftsplan: OnlineKARTENdienst der Stadt Bielefeld 2021

4. Planungsziele und Plankonzept
41 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1/Q29 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines neuen Wohngebietes zwischen der Osnabricker Stralle und dem Hof
Meyer zu Borgsen geschaffen werden. Durch die Entwicklung eines neuen Wohngebietes soll
der erheblichen Nachfrage nach Wohnraum in Bielefeld Rechnung getragen werden.

Des Weiteren sollen die Nutzung und der Standort des bestehenden Landwirtschaftsbetriebes
unter Berlcksichtigung des 6stlich angrenzenden neuen Wohngebiets gesichert sowie ergan-
zende Nutzungen ermdglicht werden.

Darlber hinaus werden mit der Erstaufstellung folgende Ziele verfolgt:
¢ Entwicklung eines Wohnquartiers mit einer Uberwiegend kleinteiligeren Bebauung so-
wie einzelnen Mehrfamilienhausern (auch 6ffentlich geférderter Wohnungsbau),
¢ Abrundung des Siedlungsrandes,
e Erhaltung des pragenden Baumbestandes um die Hofanlage,
¢ intensive Verflechtung des neuen Wohngebietes mit den angrenzenden Bestandsge-
bieten sowie den umgebenden Griin- und Freiflachen.



4.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan Nr. 1/Q29 zugrunde liegt, sieht im dst-
lichen Teil des Plangebietes eine 3- geschossige Mehrfamilienhausbebauung, sowie 1- bis 2-
geschossige Doppel- und Reihenhduser vor. Im westlichen Teil soll eine den Bestand ergan-
zende Bebauung erméglicht werden.

Die ErschlieBung der Neubauflachen im Osten des Geltungsbereichs soll von der Wilfried-
stralle aus erfolgen. Es ist eine Ringstral’e geplant, die an zwei Punkten - stdlich des Knicks
der Wilfriedstralle sowie in Hohe der Einmiindung der Reinholdstralie - an die Wilfriedstrale
anbindet. Ebenfalls ist eine Fu- und Radwegeverbindung an den nérdlich des Plangebietes
verlaufenden Weg vorgesehen.

Der westliche Teil des Plangebietes (Hofanlage) soll weiterhin von Stiden Uber die vorhandene
private Zufahrt von der Borgsen-Allee und von Norden Uber die Alleestralle erschlossen wer-
den.

Der die Hofanlage einrahmende Baumbestand sowie die angrenzende landwirtschaftliche
Freiflache bis zum Entwasserungsgraben sollen erhalten werden.

Das 0stlich des Hofareals verlaufende FlieRgewasser, das in die Ems-Lutter entwassert, soll
darlber hinaus in einem kleinen Abschnitt an der neuen ErschlieBungsstralie geringfligig ver-

legt werden.

Geforderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 24.06.2021 zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungs-
raum beschlossen, in Bebauungsplanen grundsatzlich 33 % der vorgesehenen Wohneinhei-
ten im Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit langfristiger Mietbin-
dung vorzusehen.

Im Plangebiet werden insgesamt voraussichtlich ca. 60 neue Wohneinheiten geschaffen.
Demnach sind nach der o. g. politischen Beschlusslage im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 1/Q29 ca. 20 Wohneinheiten fur den 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungs-
bau vorzusehen. Mietwohnungsbau ist im norddstlichen Bereich des neuen Wohngebietes
geplant.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebau-
lichen Vertrag mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungsbeschluss er-
folgen.

Baulandstrategie

Gemal politischer Beschlusslage (Rat der Stadt Bielefeld: 11.07.2019, vgl. Drucksachen-Nr.
8656/2014-2020, Anlage 3, Punkt 3.1) fallt die Planung, die dem Bebauungsplan Nr. 1/Q29
zugrunde liegt, nicht unter die Regelungen der Baulandstrategie zum Zwischenerwerb, da mit
der Planung bereits im Frihjahr 2019 begonnen wurde.

Eine Verpflichtung des ErschlieBungstragers zu den sonstigen sozialen, 6konomischen, stadt-
planerischen und 6kologisch-nachhaltigen Zielen der Baulandstrategie wird per stadtebauli-
chen Vertrag gemal § 11 (1) BauGB zwischen Stadt und ErschlieBungstrager spatestens zum
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Satzungsbeschluss erfolgen. Die Inhalte des noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Ver-
trags werden im weiteren Verfahren abgestimmt.

Grundsatzlich ist bei der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes die Anwendung der Bauland-
strategie zu verfolgen. Aufgrund des ungewohnlichen Verlaufs des Planungsprozesses und
der Tatsache, dass die bei der Entscheidung im Stadtentwicklungsausschuss vorgetragenen
Hemmnisse zwischenzeitlich ausgeraumt wurden, soll die Entwicklung des Baugebietes in An-
lehnung an die Baulandstrategie erfolgen, die Entwicklung des Gebietes jedoch dem Investor
Uberlassen werden und somit wird vom einem kommunalen Zwischenerwerb abgesehen. Der
Investor ist als verlasslicher Vertragspartner bekannt. Er ist bereit, im Sinne der Baulandstra-
tegie das Gebiet zu entwickeln und dies in einem stadtebaulichen Vertrag zuzusichern.

Der Investor bietet an alle Grundstiicke im Schnitt unter dem Bodenrichtwert zu verkaufen
unter der Voraussetzung, dass das Vorhaben sowie die ErschlieBungsmalRnahmen zeitnah
umgesetzt werden. Die Vergabe der Grundstucke erfolgt Uber festgelegte Kriterien, welche im
stadtebaulichen Vertrag festgelegt werden. Der Verkauf der Grundstlicke geht ausschlieflich
an Kaufer mit verbindlicher Bauabsicht. Wenn nicht innerhalb von 2 Jahren mit dem Bau be-
gonnen wird, wird der Kaufvertrag rickabgewickelt.

5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Die Lage des Plangebietes, am Ubergang zu groken zusammenhangenden Freiflachen sowie
nahe des zentralen Versorgungsbereichs Carl-Severing-Stralte, machen den Standort flir eine
Wohnnutzung attraktiv.

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung soll der dstliche Teilbereich des Plangebietes als
Allgemeines Wohngebiet (WA1 /WA2 / WA3) gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden. Diese
Festsetzung erfolgt einerseits, um die Planungsziele umzusetzen und andererseits, um im
Quartier eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen.

Die in Allgemeinen Wohngebieten gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
sowie Anlagen fir Verwaltungen), sollen in den Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssig sein, um innerhalb des Geltungsbereiches eine mdglichst Hohe Flexibilitat hinsichtlich
des Nutzungsspektrums zu ermdglichen. Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden jedoch
aufgrund der regelmafig von ihnen ausgehenden Schallemissionen und dem mit ihnen ver-
bundenen Verkehrsaufkommen sowie aufgrund des erforderlichen Flachenbedarfes ausge-
schlossen.

Dorfgebiet

Der westliche Teilbereich des Plangebietes umfasst die Hofstelle eines landwirtschaftlichen
Betriebes. Der als Biohof bewirtschaftete Betrieb soll weiterhin an seinem Standort erhalten
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werden, obwohl in der jingeren Vergangenheit Wohngebiete immer weiter an ihn herange-
rickt sind und mit dem vorliegenden Bebauungsplan nun auch rund 50 m dstlich des Hofareals
ein neues Wohngebiet ermoglicht werden soll.

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Landwirtschaftsbetriebes sowie von Entwicklungs-
madglichkeiten, soll das Areal der Hofanlage und eines 6stlich angrenzenden, ca. 50 m breiten
Streifens landwirtschaftlicher Freiflachen als Dorfgebiet (MD) festgesetzt werden.

Dorfgebiete sind gemischte Gebiete, in denen Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe ermdg-
licht wird, in denen aufgrund ihrer besonderen Anforderungen und Auswirkungen land- und
forstwirtschaftliche Betriebe aber primaren Schutz geniel3en, da sie pragend und innerhalb
bebauter Gebiete allein in dieser Gebietskategorie zulassig sind. Das heif3t, dass die anderen
im MD zuléssigen Nutzungsarten Rucksicht auf die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe
nehmen muissen. Daher besteht beziiglich der mit einer landwirtschaftlichen Nutzung i.d.R.
verbundenen Geruchs- und Gerauschbelastungen in MD eine hdhere Duldungspflicht als in
anderen Baugebieten, in denen auch Wohnen zulassig ist. Aber auch hier gibt es Grenzen der
Vertraglichkeit, insbes. — wie im vorliegenden Fall - gegeniber Betrieben mit Tierhaltung. Der
im Plangebiet vorhandene Landwirtschaftsbetrieb betreibt jedoch keine Intensivtierhaltung.

Von den gemal § 5 Abs. 2 BauNVO im Dorfgebiet allgemein zulassigen Nutzungen werden
allerdings Tankstellen aufgrund der regelmafig von ihnen ausgehenden Schallemissionen
und des mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommens ausgeschlossen. Vergnigungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, die gemall § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden koénnten, werden im Dorfgebiet ebenfalls ausgeschlossen, da sie nicht mit
dem angestrebten Gebietscharakter vereinbar sind. Sie werden zum einen aufgrund der re-
gelmafig von ihnen ausgehenden Schallemissionen und des mit ihnen verbundenen (auch
abendlichen / nachtlichen) Verkehrsaufkommens ausgeschlossen. Ebenfalls sind sie zur Ver-
meidung von negativen Einflissen auf das Quartiersmilieu stadtebaulich nicht vertraglich.

Durch die vorgenannten Festsetzungen sollen die Nutzung und der Standort des bestehenden

Landwirtschaftsbetriebes unter Berlicksichtigung des &stlich angrenzenden neuen Wohnge-
biets gesichert sowie erganzende Nutzungen (auch Wohnen) ermdglicht werden.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmal} wird im Bebauungsplan durch eine Kombination aus der Grundflachen-
und der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse sowie der maximal zuldssigen
Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Der Grofiteil der Umgebungsbebauung ist durch ein- bis zweigeschossige Wohngebaude ge-
pragt. Damit sich die geplante Neubebauung in die Umgebung integriert, und um ein stadte-
baulich einheitliches Bild zu erreichen, sollen im WA1 und WA2 Festsetzungen Uber die
Hoéchstgrenzen der Geschossigkeit (11 Vollgeschosse) sowie die maximalen Trauf- und First-
héhen (TH: 6,5 m; FH: 10,5 m) analog zur angrenzenden Bebauung getroffen werden.
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Die Trauf- und Firsthéhen beziehen sich auf die Oberkante der FertigfulRbéden der Erdge-
schosse. Spatestens zum Entwurfsbeschluss werden fiir die maximalen Héhen der Erdge-
schossfullbéden Hohenangaben Gber Normalnull (NHN) definiert, um eine ausreichende Be-
stimmbarkeit der jeweiligen MalRangaben zu gewahrleisten.

Im Vergleich zum WA1 und WA2 werden die Festsetzungen im WAS3 zur zuladssigen Geschos-
sigkeit und der maximalen Gebaudehdthe erhéht. Hier sieht das Plankonzept dreigeschossige
Mehrfamilienhduser vor, wobei das dritte Geschoss als ,Staffelgeschoss” geplant ist. Durch
die getroffenen Festsetzungen (Il Vollgeschosse, maximale Gebaudehéhe 11,0 m) soll ge-
wahrleistet werden, dass sich die Hohenentwicklung der Neubebauung im WA2 an der unmit-
telbar 6stlich angrenzenden Bestandsbebauung orientiert, die ebenfalls zweigeschossige
(Mehrfamilien) Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss vorweist.

Die Festsetzungen lber die Hochstgrenzen der Geschossigkeit sowie der maximalen First-
hdhe im Dorfgebiet orientieren sich an der Bestandssituation im MD.

Der flachenmafige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt wer-
den darf - ausgedrickt durch die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) — sowie die Geschoss-
flachenzahl (GFZ), die das Verhaltnis der Geschossflache zur Grundstucksflache eines Bau-
grundstlickes ausdriickt, werden fur das allgemeine Wohngebiet und das Dorfgebiet differen-
ziert festgesetzt.

Im WA1 und WA2 soll fir die zweigeschossige Bebauung eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 0,8 als Hochstmalf3, im WAS3 fir die dreigeschossige Bebauung eine GRZ von 0,4 und
eine GFZ von 1,2 als Hochstmal}, sowie im MD eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2
ausgewiesen werden. Mit den vorgenannten Werten werden einerseits die Orientierungs-
werte fur die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir Allgemeine Wohngebiete und Dorfgebiete
eingehalten, andererseits wird eine effektive und 6konomische Ausnutzung der Baugrundstu-
cke ermdglicht.

Bauweise

Unter Berlcksichtigung des durch eine kleinteilige Bebauung gepragten Umfeldes und der
Lage am Siedlungsrand wird im Plangebiet eine offene Bebauung festgesetzt.

Im WA1 sollen nur Einzel- und Doppelhduser zugelassen werden. Die Anzahl der Wohnein-
heiten (WE) pro Gebaude werden beschrankt auf 1 WE je Einzelhaus und je Doppelhaus-
halfte. Im WA2 wird ebenfalls eine offene Bauweise mit Hausgruppen und Doppelhauser fest-
gesetzt. Bei Reihenhausern wird die Anzahl der Wohneinheiten auf 1 WE je Reihenhausein-
heit begrenzt. Im WAS3 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bebauung ist nur innerhalb der durch die Baugrenzen festgelegen Gberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.

Die Baugrenzen definieren in den Allgemeinen Wohngebieten Uberbaubaren Grundstucks-
flachen, die Gberwiegend eine durchgehende Vorgartenzone von mindestens 5,0 m Tiefe ent-
lang der ErschlieBungsstraen sichern. Zur nordwestlichen Plangebietsgrenze wird durch die
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Baugrenzen ein Abstand von 20,0 m zum Wald gewahrleistet, um - insbesondere bei Sturme-
reignissen - eine Gefahrdung von Gebauden durch Windwurf bzw. Gehdlzbruch auszuschlie-
Ren. Um dennoch ausreichend Spielraum bei der Errichtung der Gebaude zu ermdglichen, ist
fur die beiden angrenzenden Uberbaubaren Grundstiicksflachen an der Planstralie A eine Vor-
gartenzone von 3,0 m vorgesehen.

Im Dorfgebiet werden die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch eine flexible Flachenaus-
weisung definiert, um im Bereich der bestandsgepragten und durch den zu erhaltenden Baum-
bestand in den Bebauungsmoglichkeiten eingeschrankten Hofanlage ausreichend Spielraum
fur die Errichtung neuer Gebaude zu sichern.

Die Bebauungsstruktur im MD resultiert aus der landwirtschaftlichen Nutzung: Gruppierung
der Gebaude um einen grolten Hof, Gebaude mit tiw. groReren Gebaudedimensionen (Stalle,
Scheunen, sonstige landwirtschaftliche Nebengebaude). Fur die kinftige Entwicklung des
Landwirtschaftsbetriebes sind Flachen fur bauliche Erweiterungen erforderlich. Neue Ge-
baude sollen - zur Konzentration der Bauflachen, zur Erhaltung der typischen Hofanlage sowie
zur Sicherung von Gehélzbestanden und moglichst grolien zusammenhangenden Freiflachen,
auch fir die weitere landwirtschaftliche Nutzung - nur in unmittelbarer Nahe der Bestandsbe-
bauung entstehen.

5.3. Verkehr und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes im Osten des Plangebietes soll von der Wilfried-
stralle aus erfolgen.

Es ist eine offentliche Verbindungsstral’e vorgesehen (Planstral’e A), die an zwei Punk-
ten - sudlich des Knicks der Wilfriedstral’e sowie in Hohe der Einmindung der Reinhold-
stralle - an die WilfriedstraRe anbindet. Wahrend an der nérdlichen Anbindung ein Zweirich-
tungsverkehr vorgesehen ist, kann die sudliche Anbindung aufgrund der Platzverhaltnisse zwi-
schen den Bestandsgrundstlicken nur als Einbahnstralle als zweite Ausfahrtsmdéglichkeit aus
dem Wohngebiet ausgebildet werden.

Eine kurze Stichstralle (Planstralie B) erschlielst die weiter im Norden gelegenen Flachen des
neuen Wohngebietes.

Die Hofanlage soll weiterhin von der Borgsen-Allee im Suden und der Alleestra’e im Norden
erschlossen werden.

Die Verbindung zwischen den vorgenannten Stral3en sollen jedoch nicht als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache, sondern als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Privatweg*
ausgewiesen werden, da es sich um eine grundstiicksinterne ErschlieRung handelt, die auch
keine Verknupfungsfunktion zwischen umgebenden Stralen tibernehmen soll.

Die Breite der internen ErschlieBungsstra’e wird in ihrem vorhandenen Querschnitt festge-
setzt.

Ruhender Verkehr
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Der Stellplatzbedarf der neuen Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet soll durch Garagen,
Carports oder Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken gedeckt werden. Aus
stadtgestalterischen Grinden wird daher festgesetzt, dass Garagen und Carports zu den
offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten missen. Durch
diese Festsetzung wird dariber hinaus vor Garagen und Carports eine zweite
Stellplatzméglichkeit geschaffen.

Fur Besucherverkehr besteht zusatzlich die Mdglichkeit, im &ffentlichen Strallenraum der ge-
bietsinternen ErschlieBungsstrallen zu parken. Die Stralienbreiten ermdglichen abschnitts-
weise ein Parken im o6ffentlichen Stralenraum. Damit wird auch eine Belastung der angren-
zenden Stral3en durch Parksuchverkehr vermieden.

Im Dorfgebiet sind Stellplatze, Carports und Garagen nur in den Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Hierdurch soll der, die Hofstelle umgebende pragende Baumbestand

vor Beeintrachtigungen durch Versiegelungen geschitzt werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz ist in fuRlaufiger Entfernung tber die Bus-
haltestellen ,Quelle Kirche* an der Carl-Severing-Stralde, ,Café Sport* an der Osnabricker
Stralie sowie ,Hengstweg“ an der gleichnamigen Stralie gegeben (s. Kapitel 2).

FuRganger und Radfahrer

Im Geltungsbereich selbst existieren bislang keine 6éffentlichen Ful3- und Radwege, direkt an
seinem nordlichen und sldlichen Rand verlaufen jedoch Wegeverbindungen, die eine grof3-
raumige Vernetzungsfunktion haben.

Durch eine 6ffentliche Fullwegeverbindung, die das neue Wohngebiet in Nord-Sid-Richtung
quert, werden die beiden groRraumigen Wegeverbindungen miteinander verkntpft und auch
die bestehenden Wohngebiete sudlich des Geltungsbereichs an die Frei- und Erholungsfla-
chen im Norden angebunden.

Der Bereich, in dem die Wegeverbindung nicht entlang der Planstralle A verlauft, soll als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg“ planungsrechtlich gesi-
chert werden.

5.4. Immissionsschutz

Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der im Nordosten verlaufenden Osnabricker
Stralde (L 756) ein.

Der Bebauungsplan Nr. 1/Q29 setzt im Nahbereich der Osnabricker Stral3e keine Uberbau-
baren Grundstiicksflachen fest. Die Entfernung der nachstgelegenen neugeplanten Bebau-
ung im Plangebiet zur Osnabriicker Stralte betragt mindestens 24,5 m.

Im weiteren Verfahren sollen die Auswirkungen durch eine schalltechnische Untersuchung
sowie der evtl. erforderliche Umfang von SchallschutzmalRnahmen zur Gewahrleistung von
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gesunden Wohnverhaltnissen ermittelt werden. Das Ergebnis wird bis zur Entwurfsbeschluss-
fassung vorliegen.

Luftschadstoffe

Die Luftschadstoffsituation im Geltungsbereich wird mafgeblich durch die nordéstlich angren-
zende Osnabriicker Strafte bestimmt. Trotz der Verkehrsmengen sind erhebliche Immissions-
belastungen fir die geplante Wohnbebauung aufgrund des Abstandes zur Landesstrale 756
voraussichtlich auszuschlief3en.

Geruchsimmissionen

Auf der Hofstelle im Plangebietes werden zzt. ganzjahrig einige Schweine in einem Auflienkli-
mastall sowie einige Schafe in Weidehaltung gehalten. Im Sommer werden zusétzlich Ganse
gehalten; im Winter stehen Rinder in den Stallungen. Der landwirtschaftliche Betrieb ist somit
nicht als Intensivhaltung einzustufen.

Da auch von einem kleinen Betrieb Geruchsimmissionen ausgehen und das geplante Wohn-
gebiet wegen der vorherrschenden Windrichtung aus Sitdwest bis West von den Geruchs-
immissionen betroffen sein kann, wird im weiteren Verfahren ein Gutachten dazu erstellt. Das
Ergebnis wird bis zur Entwurfsbeschlussfassung vorliegen.

5.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Grundschule ,Queller Schule® in der Carl-Seve-
ring-Stralle 165. Die dem Plangebiet nachstgelegenen Kindertagesstatten sind die Kita ,Auf
dem Rennplatz* am Galoppweg, ,Johannes® an der Klemensstra3e und ,Waldkindergarten
Bielefeld e.V.“ an der Niederbreede. Stdwestlich unmittelbar angrenzend an das Plangebiet
befindet sich ein Spielplatz, ein zweiter liegt an der Erwinstralle.

Schule

Bei der Queller Grundschule handelt es sich um eine vierzugige Grundschule, die im Schuljahr
2022/23 336 Kinder in vierzehn Klassen unterrichtet.

Insgesamt stehen in dem Gebaude 14 Klassen- sowie 2 Mehrzweckraume zur Verfligung, die
fur die heutigen Schilerinnen und Schiler bendétigt werden. Durch die Planung sind ab dem
Schuljahr 2026/2027 jeweils zwei zusatzliche Kinder pro Jahrgang zu berlcksichtigen.

Aufgrund der derzeit gemeldeten Kinder in den Geburtenjahrgangen 2016/17 bis 2019/20, die
den Einschulungsjahrgangen 2023/24 bis 2026/27 entsprechen, sowie der Anzahl zusatzlich
zu errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird eine Erhdhung der Schu-
lerzahlen auf 403 Schiulerinnen und Schiler im Schuljahr 2026/27 prognostiziert. Unter Be-
rucksichtigung der tatsachlichen baulichen Entwicklung in dem Gebiet und der damit einher-
gehenden Bevolkerungsentwicklung kénnte sich bis zum Schuljahr 2026/27 teilweise eine
nicht mehr ausreichende Aufnahmekapazitat ergeben.
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Geplant ist weiterhin voraussichtlich ein zweigeschossiger Systembau, der zwischen 2026-
2030 realisiert wird. In diesem Kontext ist auch die Bildung einer weiteren Mehrklasse még-
lich. Die zusatzlichen Schiler kdnnen in einer neu zu bildenden Mehrklasse aufgenommen
werden.

Die Grundschule Quelle sowie die Gesamtschule Quelle sind fulllaufig erreichbar. Zu allen
anderen Schulformen der stadtischen Schulen besteht fur die Schiler*innen ein Schlerfahr-
kostenanspruch nach der Schilerfahrkostenverordnung NRW. Seit Einfihrung des Schiiler-
Ticket Westfalen entstehen dem Schulertrager keine zusatzlichen Schulerfahrkosten.

Kindertagesstatte

Durch die geplante Wohnbebauung wird ein zusatzlicher Platzbedarf von 17 Platzen ausge-
16st, was nur knapp einer Kita-Gruppe entspricht und somit nicht den Neubau einer gesamten
Einrichtung rechtfertigt. Die in dem Wohngebiet Arminstr./Haller-Willem-Patt (Bebauungsplan
Nr. 1/Q 25) geplante 5-gruppige Kita kann zunachst nur einen Teil des aktuellen Fehlbedarfs
an Platzen sowie den durch dieses Wohngebiet neu entstehenden Platzbedarf auffangen.

Da die Versorgungslage mit Kita-Platzen in Quelle und Brackwede insgesamt aktuell sehr
angespannt ist, wird verwaltungsintern bereits nach einem neuen Kita-Standort gesucht, der
die Stadtteile Quelle und Ummeln versorgen kann. Es kann daher davon ausgegangen wer-
den, dass sich die Situation bis zur Entstehung des Wohngebietes Osnabricker
Str./Wilfriedstr. dahingehend entspannt, dass der ausgeldste Platzbedarf durch die vorhan-
denen bzw. geplanten Kitas aufgefangen werden kann.

5.6. Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet Gbernimmt keine Funktion fir die Belange von Freizeit, Erholung und Sport.
Eine Ausnahme bildet eine zu einer kleinen Parkanlage gehérige Flache von ca. 45 m?, die
kinftig zugunsten eines zweiten Anschlusses der Planstral’e A an die Wilfriedstralie entfallen
wird (s. Kapitel 3 unter ,Bebauungsplan®).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/Q29 grenzt unmittelbar an Wald- sowie Grinfla-
chen an, die fur Freizeit, Erholung und Sport genutzt werden kénnen und auch Einrichtungen
fur diese Zwecke beinhalten. So befindet sich stidwestlich des Plangebietes die Queller Finn-
bahn, eine Strecke fir Laufen oder Nordic Walking. An der Gottfriedstralle liegen eine Sport-
halle und ein Sportplatz.

Zur Versorgung des neuen Wohngebietes mit Grinflachen und zur Verbindung mit den an-
grenzenden Landschaftsraumen ist am Nordrand des neuen Wohngebietes eine 6ffentliche

Grinflache vorgesehen. Sie soll im Bebauungsplan als 6ffentliche Grunflache mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage” festgesetzt werden.

5.7. Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Versorgung:
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Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation 0.a. kann durch
den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz in der Wilfriedstra’e und der Borgsen-Allee
sichergestellt werden.

Entwasserungssystem:

In der WilfriedstralRe befinden sich im Bereich der nérdlichen Zufahrt zum Plangebiet stadti-
sche Schmutz- und Regenwasserkanale. Im Bereich der slidlichen Anbindung des Plangebie-
tes an die Wilfriedstral’e befindet sich ein stadtischer Mischwasserkanal in der 6ffentlichen
Verkehrsflache. Ebenfalls befinden sich ein Schmutz und Regenwasserkanal in der Borgsen-
Allee.

Die Beseitigung des Schmutz- und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet soll somit Gber
die stadtische Kanalisation in den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen.

5.8. Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 1/Q29 “Wohngebiet Osnabriicker Stralte / Wilfriedstrale“ und im naheren Um-
feld weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG NRW).

Im nordlichen Bereich der Hofanlage befinden sich zwei Eichen. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Naturdenkmal werden somit durch die vorliegende Bauleitplanung nicht berihrt.

5.9. Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Festsetzungen zu den értlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen, dass sich die Neu-
bauten im Plangebiet in die Umgebung integrieren.

Analog zur sudlich / 6stlich angrenzenden kleinteiligen Bestandsbebauung sollen im WA1 und
WAZ2 entsprechende Festsetzungen zur Dachform (Satteldach) und Dachneigung (30° - 45°)
getroffen werden. Die Festsetzungen zur zuldssigen Dachform und Dachneigung im Dorfge-
biet entsprechen den Ausfihrungen der dortigen Bestandsgebaude, die ebenfalls Sattelda-
cher vorweisen.

Im WAS sieht das Plankonzept dreigeschossige Wohngebaude mit Flachdach vor, wobei das
dritte Geschoss als sogenanntes ,Staffelgeschoss” vorgesehen ist. Durch die Festsetzung der
maximal zulassigen Gebaudehdhe wird gewahrleistet, dass sich die Héhenentwicklung der
Neubebauung an der norddstlich angrenzenden Bestandsbebauung orientiert, die ebenfalls
zweigeschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss vorweist.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild dariber hinaus zu sichern, sollen zudem Festset-
zungen zu Dachaufbauten und Loggien, Sockelhdéhe, Fassadengestaltung, Dacheindeckung
sowie Einfriedungen getroffen werden.

Die Errichtung des neuen Wohngebietes wird zu Veranderungen des Orts- und des Land-
schaftsbildes fuhren. Die bislang landwirtschaftlich genutzte Freiflache zwischen dem Hof
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Meyer zu Borgsen und der Osnabricker Strafte wird zu Gunsten des neuen Wohngebietes im
Ostlichen Bereich reduziert. Dies wird jedoch vor den Hintergrund des dringenden Wohnraum-
bedarfs als vertretbar angesehen; des Weiteren wird durch das geplante Wohngebiet eine
Licke am Siedlungsrand geschlossen.

Durch die Festsetzung zur Erhaltung der pragenden Baumkulisse rund um die Hofanlage im
Westteil des Plangebietes werden pragende Landschaftselemente und auch zwei Naturdenk-
male bewahrt und diese Vegetationsstrukturen langfristig gesichert. Mit der Erhaltung der land-
wirtschaftlich genutzten Freiflache 6stlich des Hofes wird auch das typische Ortsbild gewahrt.

6. Belange des Umweltschutzes
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung
wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 ,Wohngebiet Osnabrticker
Strale / WilfriedstralRe“ Rechnung getragen. Hierzu erfolgt im weiteren Verfahren eine Um-
weltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB. Es wird ein Umweltbericht als gesonderter Teil der
Begriindung erarbeitet und bis zur Entwurfsbeschlussfassung vorliegen. Alle abwagungsre-
levanten Gesichtspunkte der stadtebaulichen Planung in Bezug auf die Auswirkungen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen Umweltmedien (Flache, Boden, Wasser,
Luft und Klima), die Landschaft, Kultur- und sonstigen Sachgiter werden ermittelt, um die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu beurteilen.

Der Umfangs- und Detailierungsgrad der Umweltpriifung ergibt sich gemaf der Anlage D.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 kommt es zu einer Inanspruch-
nahme von bislang baulich nicht genutzten Flachen.

Die durch die Flacheninanspruchnahme zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
werden als unvermeidbar angesehen, da im Rahmen der Abwagung den Belangen der Wohn-
bedurfnisse der Bevdlkerung sowie der Bevolkerungsentwicklung Vorrang eingeraumt wird.

GemalR § 13 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vor-
rangig zu vermeiden und unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen
zu kompensieren. Der Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft soll so weit wie
moglich im Plangebiet erfolgen, insbesondere in der geplanten offentlichen Grinflache am
Nordrand des Wohngebietes. Im weiteren Verfahren ist die naturschutzrechtliche Eingriffser-
heblichkeit zu ermitteln und ggf. erforderliche Malinahmen zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen
zu definieren, um einen vollstandigen Ausgleich zu schaffen. Diese Bilanzierung wird bis zum
Entwurfsbeschluss vorliegen.

6.3 Artenschutz

Im Rahmen der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 ist darzulegen, ob eine un-
zulassige Betroffenheit von artenschutzrechtlich relevanten Arten gemaly § 44 BNatSchG
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durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eintreten kann. Zu diesem Zweck wird eine Ar-
tenschutzprifung durchgefiihrt. Das Ergebnis wird bis zum Entwurfsbeschluss vorliegen.

Hinweis: Artenschutz

Sofern vorhandene Geholze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die rechtlichen
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten. Demnach ist es u. a.
verboten, in der Zeit vom 01.03.—30.09. Hecken, Gebulsche und andere Gehdlze abzuschnei-
den oder auf den Stock zu setzen. Unberlihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form-
und Pflegeschnitte sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene Mallnahmen, die aus
wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Bodenschutz

Durch die geplante Bebauung kommt es zu einer Inanspruchnahme bislang unbebauter Fla-
chen. Mit der Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im Vergleich zu der
Bestandssituation erhéhen. Die Auswirkungen werden im Rahmen der Umweltprifung im wei-
teren Verfahren ermittelt.

Gewasser

Im Geltungsbereich befindet sich ein privater Teich sowie zwei offene Entwasserungsgraben,
die zum FlieRgewasser Nr. 34.12 gehoren.

Der Graben, der das Plangebiet quert, soll aufgrund der kinftigen Lage direkt an der Verbin-
dung der PlanstralRe A zur Wilfriedstralde in Hohe der ReinholdstralRe geringfugig verlegt wer-
den. Die entsprechenden Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses werden unter Be-
ricksichtigung des erforderlichen Gewasserrandstreifens mit einer Breite von 10,0 m festge-
setzt. Der Graben bildet die Grenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem Dorfge-
biet.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines festgesetzten oder derzeit geplanten Wasser-
schutzgebietes noch innerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

6.6 Klimaschutz, Klimaanpassung und Energieeffizienz

Klimaschutz und Klimaanpassung




C-22

Das Plangebiet liegt laut der Stadtklimaanalyse 2019 der Stadt Bielefeld in einem Luftaus-
tauschbereich im Einflussbereich eines Kaltluftabflusses; die dominierende Strémungsrich-
tung verlauft von Norden nach Siden.

In der Planungshinweiskarte ist die Freiflache zwischen der vorhandenen Hofanlage und dem
geplanten Wohngebiet, da sie als Luftaustauschbereich, der auch kinftig bei dem zu erwar-
tenden Klimawandel fur die Kaltzufuhr eine sehr hohe Bedeutung aufweist, als Flache mit kli-
madkologischer Schutzbedurftigkeit 1. Prioritat dargestellt, die in ihrer Funktion erhalten blei-
ben soll. Die Freiflachen noérdlich und sidlich der Hofanlage sind als Flachen mit klimadkolo-
gischem Schutzbedarf 3. Prioritat dargestellt, da sie die Zufuhr von Kaltluft des Luftaustausch-
bereiches unterstitzen.

Die Hofanlage ist als Flache eingestuft, die auch zukiinftig eine sehr glinstige, glinstige oder
mittlere thermische Situation aufweist. Das Areal des neuen Wohngebietes im Osten des Plan-
gebietes, ist als Bereich dargestellt, in dem eine bauliche Entwicklung mit optimierenden Mal}-
nahmen stadtklimavertraglich méglich ist.

In der Planungshinweiskarte werden bei baulichen Entwicklungen in Gebieten mit MalRnah-
menbedarf eine Reihe das Stadtklima férdernde MalRnahmen empfohlen. Im Bebauungsplan
soll durch folgende Festsetzungen Rechnung den empfohlenen Mallhahmen getragen wer-
den:
e Erhaltung bestehender Gehdlz- und groRer zusammenhangender privater Grinfla-
chen,
e Anpflanzung von Baumen auf den Grundsticken und auf Stellplatzanlagen,
e Fassadengestaltung in Uberwiegend hellen Farbtdnen,
¢ offene Bauweise mit einer kleinteiligen Bebauung (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
und kleinere Mehrfamilienhauser),
¢ Abnahme der Bebauungsdichte in Richtung Westen und Norden.

In Verbindung mit Bdumen kodnnen sich nachtliche Kuhleffekte von Freiflachen und Baumen
synergetisch verstarken. Im Rahmen des kleinrdumigen Luftaustausches zwischen den war-
meren Wohngrundstlicken und den kuhleren Freiflachen im Plangebiet ist diese nachtliche
Kaltluftzirkulation bioklimatisch vorteilhaft.

Energieeffizienz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei der Aufstellung der
Bauleitplane zu berucksichtigen.

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fur Bielefeld erklart. Zur Unterstut-
zung der Klimaschutzziele sollen in den Bebauungsplanen nun die Méglichkeiten zur Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme und Kalte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB aus erneuerbaren Energien als klimaneutrale lokale Energieerzeugung und -versor-
gung festgesetzt werden. Des Weiteren hat der Rat am 27.05.2021 die Bielefelder Nachhal-
tigkeitsstrategie beschlossen. Zu deren Umsetzung sind in der Broschiire zur Nachhaltigkeits-
strategie strategische Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO.-Emissionen im Bielefelder
Stadtgebiet um 55 %. Dies soll durch die Erhéhung des Anteils der erneuerbaren Energien
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am Endstromverbrauch bis zum Jahr 2025 auf 30 % und bis 2030 auf 65 % umgesetzt wer-
den.

Vor diesem Hintergrund soll im Bebauungsplan Nr. 1/1Q29 festgesetzt werden, dass im gesam-
ten Geltungsbereich bei neu zu errichtenden Gebauden die fur eine Solarnutzung geeigneten
Dachflachen mit einer zusammenhangenden Flache von mehr als 50 m? zu mindestens zu
50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind (Solarmindestflache). Die Flachen von solar-
thermischen Anlagen auf Dachflachen sowie von Photovoltaikmodulen an Hausfassaden koén-
nen auf die Solarmindestflache auf Dachern angerechnet werden.

Geeignete Dachflachen sind die Teile einer Dachflache, die fur die Nutzung der Solarenergie
verwendet werden kdnnen. Nicht nutzbar sind insbesondere:

e ungunstig geneigte oder unglnstig ausgerichtete, d. h. nicht nach Suden bis ein-
schliellich Sidwesten / Slidosten ausgerichtete Dachflachen,

e erheblich beschattete Teile der Dachflache, z. B. durch Nachbargebdude, Dachauf-
bauten oder vorhandene Baume,

e von Dachaufbauten (Gauben, Schornsteine, Entliftungsanlagen etc.), Dachflachen-
fenstern oder Dachterrassen / Loggien belegte Dachteile (Ihre Anordnung soll so erfol-
gen, dass hinreichend Dachflache fur die Solarenergienutzung verbleibt, d. h. mindes-
tens 50 %).

Der Bebauungsplan Nr. 1/Q29 soll mit folgenden Festsetzungen den planungsrechtlichen
Rahmen flr die Errichtung von solartechnischen Anlagen beginstigen: Durch die Anordnung
der Uberbaubaren Flachen soll ein ausreichender Abstand zwischen den Baureihen gesichert,
sodass eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden wird. Fir einen Teil der
geplanten Bebauung sollen Flachdacher festgesetzt und damit die Voraussetzungen fir die
Errichtung individuell auszurichtende Solarmodule geschaffen werden. Fir Gebaude mit ge-
neigten Dachern werden Dachneigungen ermoglicht, die glinstige Voraussetzungen fir eine
Solarenergienutzung bieten.

Durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie, zur Vermeidung von 6&rtlich
wirksamen Emissionen sowie zum drtlichen Klimaschutz geleistet.

6.7 Einfluss auf die Kaltluft- und Durchliiftungsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand des Stadtteiles Quelle und in Hanglage des
Teutoburger Waldes. Uber Freiflaichen wird bei nachtlicher Strahlungswetterlage, wie bei-
spielsweise bei warmen Sommerwetter, sehr effektiv bodennahe Kaltluft gebildet. Bei entspre-
chenden topographischen Bedingungen kénnen sich daraus Kaltluftflisse bilden, die in Rich-
tung niedriger gelegenes Gelande abflieRen und fir Gberwarmte und ggf. mit Immissionen
belastete Siedlungsgebiete angenehme Abkuhlung und Durchliftung mit Frischluft bedeuten.
Sie erflillen somit wichtige bioklimatische Funktionen fir Siedlungsgebiete.
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Es wurde ein Gutachten' beziiglich einer méglichen Anderung der Kaltluft- und Durchliiftungs-
verhaltnisse bei Umsetzung des Bebauungsplanes durchgeflhrt. Fragestellung des Gutach-
tens ist es nun, ob durch die Realisierung der stadtebaulichen Planung eine negative Veran-
derung des Kaltluftabflusses erfolgt. Zusatzlich kdnnte sich durch die steigende Versiegelung
die GroRe des Kaltluftentstehungsgebietes und somit die Kaltluftproduktion vermindern. Bei-
des konnte eine Verschlechterung der Durchliftung in der angrenzenden Bestandsbebauung
von Bielefeld-Quelle in windschwachen Strahlungsnachten nach sich ziehen und somit Aus-
wirkungen auf das lokale Klima haben.

Inhalte des Gutachtens ist eine Berechnung des Kaltluftstromungsgeschehens fir typische
windschwache Strahlungswetterlagen mit einem mesoskaligen Kaltluftmodel fur den Istzu-
stand sowie den Planzustand nach Realisierung des Wohngebietes. Des Weiteren werden
typische KenngréRen néachtlicher Kaltluftabfliisse durch das geplante Wohngebiet ermittelt.
Letztendlich erfolgt eine Bewertung der Ergebnisse. Fir die Bewertung maglicher klimatischer
Auswirkungen der Bebauungsplanung gibt es derzeit keine verbindlichen rechtlichen Vorga-
ben oder Normen. Es werden daher die relativen Anderungen in den charakteristischen Kenn-
groRen des Kaltluftsystems zur Bewertung herangezogen.

Die Simulationsrechnungen zeigen, dass die Auswirkungen des neuen Wohngebietes auf die
Kaltluftsituation in den angrenzenden Siedlungsgebieten insgesamt gering sind. Die Kaltluft-
machtigkeit wird lediglich an den ersten Hauserreihen im sudlich angrenzenden Wohngebiet
leicht reduziert. Die neue Bebauung stellt eine Stromungsabbremsung und dadurch eine
leichte Abschwachung des Kaltluftstromes dar, wodurch die Flie3ggeschwindigkeit Gber den
sudlich gelegenen Siedlungsbereichen leicht reduziert wird.

Die relevante Beurteilungsgrofe ist der Kaltluftvolumenstrom als Produkt aus Kaltluftschicht-
dicke und Windgeschwindigkeit. Er sagt aus, welche Mengen an frischer und kihlerer Luft
Uber die Siedlungsgebiete geflihrt werden. Je geringer der Volumenstrom, umso schneller
kann die herangefuihrte kihlere Luft erwarmt und abgebremst werden. Lediglich die direkt an-
grenzende Hauserreihe sudlich der Planflache ist von den durch die neue Bebauung hervor-
gerufenen Anderungen im Volumenstrom betroffen. Dort entsteht eine Absolute Anderung von
maximal 1,5 m3/(m/*s).

Im Randbereich des Siedlungsgebiets sidlich der Planflache liegt im Istzustand schon ein nur
sehr schwacher Kaltluftabfluss vor. Die Auswirkungen der neuen Bebauung auf das sudlich
angrenzende Siedlungsgebiet sind daher trotz lokal hoher relativer Anderungen als gering zu
bewerten. Die grofiraumigeren Kaltluftsysteme im Stadtteil Quelle sind von dem neuen Plan-
gebiet nahezu unbeeinflusst.

7. Umsetzung der Bauleitplanung
7.1 Bodenordnung

Es sind keine Mallnahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.

T METCON Umweltmeteorologische Beratung Dr. Klaus Bigalke 2023: Anderung der Kaltluft- und
Durchliftungsverhaltnisse bei Umsetzung des Bebauungsplans Nr. I/Q 29 ,Wohngebiet Osnabriicker
StralBe / Wilfriedstralie” in Bielefeld, Pinneberg, Januar 2023.



7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet ca. 5,64 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,49 ha
Dorfgebiet ca. 3,03 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,26 ha
Private Grunflachen ca. 0,54 ha
Offentliche Verkehrsflachen ca. 0,21 ha
Private Verkehrsflachen ca. 0,11 ha
Geplante Wohneinheiten: ca. 60 Wohneinheiten

Soziale Wohnraumférderung: ca. 20 Wohneinheiten

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat
sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlief3lich der evil. er-
forderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Die ErschlieBungsmaflnahmen werden durch Vertrag gemaR § 124 BauGB einem privaten
ErschlieBungstrager Ubertragen. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen der ge-
setzlichen Ermachtigung von samtlichen ErschlieBungsaufwendungen, mit Ausnahme der
nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt wer-
den, unabhangig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien. Anderenfalls kommt im Rahmen des
geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach dem Baugesetzbuch oder dem
Kommunalabgabengesetz in Betracht. Die Kosten fur die zur inneren ErschlieBung des Bau-
gebietes erforderlichen o6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen werden im weiteren Verfah-
ren ermittelt.

Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes wird durch das externe Planungsbiro Hempel +
Tacke GmbH erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet.

Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungs-
blro wurde abgeschlossen.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Eine kleine Teilflache (ca. 45 m?) im Bereich der geplanten sudlichen Anbindung des Plange-

bietes an die WilfriedstralRe befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/Q 24
»1eilplan A“. Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 ,Wohngebiet Osnab-
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rucker Strafde / WilfriedstraRe* werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 1/Q 24 ,Teilplan A* ersetzt, soweit sie hiervon betroffen sind. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 1/1Q29 “Wohngebiet Osnabriicker Stral’e / Wilfriedstral’e” liegt in
dem als Satzung beschlossenen Landschaftsplan Bielefeld-West. Der Geltungsbereich befin-
det sich nicht in einem Landschaftsschutzgebiet, im Landschaftsplan ist aber der landschafts-
und ortsbildpragende Baumbestand um die Hofstelle Meyer zu Borgsen als geschitzter Land-
schaftsbestandteil und somit als zu erhaltend ausgewiesen. Gleiches gilt fur zwei als Natur-
denkmale ausgewiesene Eichen. Als Entwicklungsziel ist fir den Landschaftsraum geman
Landschaftsplan die "Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen Land-
schaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft" vorgesehen (Teilziel 1.1).

Gemal § 20 (3) LNatSchG NRW treten bei Aufstellung eines Bebauungsplans mit dessen
Rechtsverbindlichkeit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschafts-
planes aulder Kraft. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 wird die Grenze des Gel-
tungsbereichs des Landschaftsplanes Bielefeld-West entsprechend § 7 (2) LNatSchG NRW
zurtickgenommen und das Entwicklungsziel 1.1 aufgehoben. Die neue Abgrenzung des Land-
schaftsplanes wird bis zur Entwurfsbeschlussfassung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29 vorlie-
gen.

Die geschiitzten Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale werden im Bebauungsplan
durch die Festsetzung zum Erhalt der Baumbesténde gesichert.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023
BGBI.I. Nr. 6), soll der Bebauungsplan Nr. 1/Q29 “Wohngebiet Osnabruicker Strale /
WilfriedstralRe” flr das Gebiet siidlich der Osnabriicker Straf’e, westlich der Wilfriedstrale
und noérdlich der Borgsen-Allee aufgestellt werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im planungsrechtlichen Auf3enbereich sowie im Gel-
tungsbereich des Landschaftsplanes soll die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q29
~Wohngebiet Osnabricker StralRe / Wilfriedstrale” im Normalverfahren mit Umweltprifung
erfolgen.

Auf Grundlage des Vorentwurfes zum Bebauungsplan soll die frihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 (1) und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB durchgefiihrt werden.



Bielefeld, im September 2023
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.31
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