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Planzeichenerklérung

Darstellungen gem. § 5 BauGB
-Auszug

JEBLE Anderungsbereich
Wohnbauflichen

Gewerbliche Bauflachen

Fléachen fir
die Landwirtschaft

Fléachen fiir
den Gemeinbedarf

Flachen fiir
Aufschiittungen

5

Begriindung

1. Lage im Gemeindegebiet

Der Teilbereich A liegt am Ortsrand des Ortsteiles Schuckenbaum.

Der Teilbereich B befindet sich im Ortsteil Krentrup und schliet unmittelbar an die
Bebauung des Ortsteiles Leopoldshéhe an. Der Ortskern des Ortsteiles
Leopoldshéhe mit Infrastruktureinrichtungen wie Rathaus und Bibliothek sowie mit
seinen Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfes liegt in fulllaufiger
Entfernung. Im Stiden befindet sich mit der L 751 eine direkte Anbindung an das
Uberregionale StralRennetz.

2. Ziel, Zweck und Notwendigkeit der
Flachennutzungsplananderung

Im Gemeindegebiet besteht eine starke Nachfrage nach baureifen Grundstiicken fiir
Ein- und Zweifamilienhauser. Weiterhin besteht auch ein Bedarf an Mietwohnungen.
Die Bevolkerungsvorausberechnung von IT NRW fir den Prognosezeitraum bis 2040
geht von einem Bevoélkerungswachstum von 11,5 % aus. In der Alterklasse 25 Jahre
bis zu 40 Jahren rechnet IT NRW mit einer Bevélkerungszunahme von 8,6 %.

Die Gemeinde aktiviert Bauplatze im Innenbereich durch Malnahmen zur
Baulandmobilisierung (Bauliickenkataster und Uberplanung von Bebauungsplanen
im Innenbereich). Diese MaBnahmen filhren aber zu keiner Bedarfsdeckung. Auf
dem Grundstiicksmarkt werden Grundstiicke nicht in ausreichender Anzahl
angeboten.

Bauflachen fur gewerbliche Zwecke stehen im Gemeindegebiet derzeit nicht mehr
zur Verfigung. Ortsansassige Unternehmen, die an ihren Standorten
Erweiterungsbedarfe haben, finden keine geeigneten Flachen zur Expansion.

Der Bereich suidlich der Schétmarschen Stralle (Teilbereich B) ist fur Zwecke der
Siedlungsentwicklung (Wohnbebauung wie Gewerbe) geeignet. Diese Flache wird
derzeit landwirtschaftlich genutzt. Voraussetzung fiir eine bauliche Entwicklung des
Plangebietes ist die Anderung des Flachennutzungsplanes, der dort
landwirtschaftliche Flachen festsetzt. Durch die Bezirksregierung Detmold wurden
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Uberhange an Wohnbaufldchen im Flachennutzungsplan mitgeteilt. Eine zuséatzliche
Darstellung von Wohnbauflaichen ist daher nicht moglich. Uberhinge an
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan sind abzubauen. Die notwendige
Ricknahme erfolgt im Teilbereich A, durch eine Darstellung von Flache fur die
Landwirtschaft anstatt von Wohnbauflachen.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im GEP (TA Oberbereich Bielefeld) sind alle Flachen im Geltungsbereich der
22. Anderung des Flachennutzungsplanes als allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt.

Die Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz wurde von der Bezirksregierung
Detmold positiv beantwortet. '

4. Fachplanungen und bestehendes Planungsrecht, Verfahren

Vom Landschaftsplan Nr. 2 ,Leopoldshéhe / Oerlinghausen-Nord® werden beide
Teilbereiche nicht erfasst.

Der Teilbereich A ist als Auenbereich gem. § 35 BauGB zu beurteilen.

Der Teilbereich B der Flachennutzungsplandnderung liegt innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 06/06 ,Schétmarsche
StraRe". Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt Gberwiegend Flachen fur die
Landwirtschaft fest.

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplanes im Vollverfahren erfolgt gemaR §
8 (3) BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05/04 ,Am
Gieselmannkreisel®.

- 5. Derzeitige und zukiinftige Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Teilbereich A ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Zukinftig wird er als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Teile
dieser Flachen kénnen derzeit nicht baulich entwickelt werden, da noch die Belange
eines landwirtschaftlichen Betriebes zu beriicksichtigen sind.

Diese Flache in Teilbereich wird zukinftig als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Diese Darstellung entspricht der ausgetibten Nutzung.

Der Teilbereich B ist derzeit als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Beabsichtigt sind zukinftig Darstellungen als Wohnbauflache, Flache fir den
Gemeinbedarf, gewerbliche Bauflache und eine Flache fiur Aufschittungen. Die
Darstellung als Wohnbauflache entspricht der angestrebten Entwicklung eines
Wohngebietes. Die Flache fur Gemeinbedarf stellt die Flache entsprechend der
bereits vorhandenen Nutzung dar (Kindertagesstatte) sowie den bereits absehbaren
Flachenbedarf fur die notwendige Erweiterung. Die Flache fir Aufschittungen ergibt
sich aus dem Bau des beabsichtigten Larmschutzwalles.

Die Flachendarstellung fir gewerbliche Bauflachen in Teilbereich B leistet einen
Beitrag zur Deckung des Bedarfes an Gewebeflachen.

' Die detaillierten Darstellungen sind den Planzeichnungen zu entnehmen.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes hat die folgenden GréRenordnungen:

| Teilbereich A
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Darstellung derzeit Darstellung zukiinftig

Wohnbauflache 2,8 ha -
Flache fiur die Landwirtschaft - 2,8 ha
Gesamt 2,8 ha 2,8 ha
Teilbereich B
Darstellung derzeit Darstellung zukiinftig

Flache fir die Landwirtschaft 5,0 ha -
Wohnbauflache - 1,9 ha
Flache fiir den Gemeinbedarf - 0,3 ha
Flache fur Aufschiittungen - 0,6 ha
Gewerbliche Bauflachen - 2,2 ha
Gesamt 5,0 ha 5,0 ha

6. Geldndeverhaltnisse / Baugrund und Bodenverhéltnisse

Das Gelande im Teilbereich A ist leicht geneigt (Héhen von ca. 121 N.N. im Norden
bis 112 m N.N. im Stden), im Teilbereich B (H6hen von ca. 124 N.N. im Norden bis
120 m N.N. im Suden) ist ebenso geneigt.

Innerhalb der Anderungsbereiche stehen lehmige Béden an.

7. Ver- und Entsorgung, verkehrliche Belange

Die Ver- und Entsorgung des Teilbereiches B ist méglich. Der Anschluss an das
Frischwasser- und Schmutzwassernetz der Gemeinde ist méglich.

Die Kapazitaten in der Klaranlage Heipke reichen aus, das zusatzlich anfallende
Schmutzwasser aufzunehmen. Die detaillierte Entwéasserung wird im parallel
aufgesteliten Bebauungsplan Nr. 05/04 geregelt. Der Bebauungsplan setzt Flachen
fur die Wasserwirtschaft fest, die das anfallende Niederschlagswasser zunachst
Riickhalten kdnnen, bevor die ortsnahe Einleitung in die nachstgelegene Vorflut
erfolgt.

Die Anbindung an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz ist gewahrleistet.
Im Geltungsbereich der Anderung befindet sich eine Bushaltestelle. Die Anbindung
an den OPNV kann damit sichergestellt werden. :

8. Belange des Artenschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie Immissionsschutz

In Teilbereich A wird die derzeit ausgetbte Nutzung im Flachennutzungsplan
dargestellt.

Auf den Ackerflachen im Teilbereich B sind zukiinftig bauliche Entwicklungen
mdglich.

Der hierdurch ausgeldste Eingriff in Natur und Landschaft muss ermittelt und
bewertet werden. Die Artenschutzpriifung und Berechnung und Regelung der
Eingriffskompensation erfolgt im parallel betriebenen Bebauungsplanverfahren.

Gesetzlich geschitzte Biotope sind in keinem der Teilbereiche vorhanden.
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Der Teilbereich A wird zukiinftig dem Freiraum zugeordnet. Eine Inanspruchnahme
der Flache zu Siedlungszwecken ist dann nicht mehr méglich. Die derzeitige Nutzung
des Bereiches als Ackerflachen kann weiterhin ausgetibt werden.

Sudlich des Teilbereiches B verlauft die L 751n (Schétmarsche Stralle).

Die Immissionen wurden im Verfahren untersucht. Im Ergebnis ... XXX

Ein Umweltbericht gemaR § 2 (4) BauGB wurde zum Entwurf erarbeitet und liegt der
Begriindung als eigenstandiger Teil bei.

In der - Summe kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass unter
Berucksichtigung der im Raum bestehenden Vorbelastungen sowie der im
Umweltbericht fiir die jeweiligen Schutzguter der PlanungsebenE entsprechend
genannten Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen die mit dem Planvorhaben
verbundenen Beeintrachtigungen so reduziert werden konnen, dass keine
erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben bzw. die Kompensationserfordernisse

im Sinne des § 15 BNatSchG erfillt werden kénnen. Ergédnzend wird darauf
hingewiesen, dass im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung, wie z. B. der im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB seitens der Gemeinde im Teilbereich B
verfolgten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05/04 ,Am Gieselmannkreisel”, eine
entsprechende Konkretisierung der MaBRnahmen vorzunehmen ist bzw. diese
verbindlich festzusetzen sind. Erganzend sind die fiir das Bebauungsplanverfahren
erforderlichen Fachgutachten einschliellich daraus ggf. resultierender MalRnahmen
auszuarbeiten und im Rahmen der Gesamtplanungen entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben zu beriicksichtigen.

9. Belange der Landwirtschaft

Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung reduziert in Teilbereich A Flachen,
die bisher fur Siedlungszwecke vorgesehen sind.

In Teilbereich B werden dagegen erstmalig Flachen fir Siedlungszwecke in
Anspruch genommen.

Eine erstmalige Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen im
Gemeindegebiet ist derzeit noch unvermeidbar. Der vorhandene Bedarf an baureifen
Grundstucken kann nicht durch Bauliicken und Entwicklungen im Innenbereich
gedeckt werden (siehe hierzu auch die Ausflihrungen unter 10.).

10.Stadtebauliche Belange und Innenentwicklung

Das Baugesetzbuch fordert einen Vorrang der Innenentwicklung. Die Gemeinde
Leopoldshéhe kann den Flachenbedarf fiir Wohnen derzeit nicht nur durch
Innenentwicklung decken.

Zur Umsetzung der Planung stehen keine geeigneten Brachflachen oder Flachen
im Innenbereich in ausreichender Gré3e zur Verfiigung.

Die Gemeinde Leopoldshéhe hat ein Baulickenkataster aufgebaut, um Impulse zur
Inanspruchnahme baureifer Grundstiick im Innenbereich zu geben. Das
Baullickenkataster wurde im Herbst 2014 erstmalig veroffentlicht. Die Anzahl der
Baulliicken betrug tber 200. Bisher sind weniger als 5 % der Flachen dieser
Baullicken einer Bebauung zugefiihrt worden. Weiterhin unterstitzt die Gemeinde
Bestrebungen, Nachverdichtungen im Innenbereich zu férdern. Dies belegen
Planungen wie die erfolgte Uberplanung des alten Sportplatzes im Ortsteil
Asemissen (10. Anderung Bebauungsplan Nr. 01/02 ,Barkhauser Bruch®). Die
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Gemeinde betreibt weiterhin Bauleitplanungen, um Nachverdichtungspotentiale zu
aktivieren (z.B. laufendes verbindliches Bauleitplanverfahren ,Bachstrae®).

Die Mobilisierung von Flachen im Innenbereich kann derzeit die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken aber nicht in dem Umfang decken, wie sie zur Stillung der
Wohnbedrfnisse der Bevélkerung erforderlich sind. Die
Bevoélkerungsvorausberechnung von IT NRW fir den Prognosezeitraum bis 2040
geht von einem Bevolkerungswachstum von 11,5 % aus. In der Alterklasse 25 Jahre
bis zu 40 Jahren rechnet IT NRW mit einer Bevélkerungszunahme von 8,6 %.

Im Teilbereich B befindet sich eine Kindertagesstatte. Der Trager beabsichtigt dort

eine Erweiterung von bisher 3 auf 5 Gruppen. Die vorhandene und geplante
Infrastruktur kann genutzt werden.

11
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Der Ortskern Leopoldshéhe mit seinen Infrastruktureinrichtungen  und
Nahversorgungsangeboten liegt in fuBlaufiger Entfernung zu der neu dargestellten
Wohnbauflache im Ortsteil Heipke.

Die &uRere verkehrliche ErschlieRung ist durch die vorhandene Schétmarsche
Strale gewahrleistet. Die Flachen koénnen schnell entwickelt werden. Ein
Bebauungsplanverfahren wird parallel betrieben. Flachen mit vergleichbaren
Qualitaten stehen im nérdlichen Gemeindegebiet derzeit nicht zur Verfiigung.

Im Allgemeinen Siedlungsbereich innerhalb des Gemeindegebietes stehen keine
Flachen fur neue Wohnbauflachendarstellungen zur Verfuigung, die eine &hnlich gute
Lage und Eignung zur Wohnbauflichendarstellung besitzen als die jetzt
beabsichtigte Flache im Ortsteil Krentrup.

Alternative Standorte fir die notwendige Riicknahme der Wohnbauflachen im-
Gemeindegebiet wurden diskutiert.
Die Lagegunst anderer groRerer bereits im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflachen dargestellten Flachen (z.B. Wohnbaufliche am Starenweg in
Asemissen (Wohnbauflachenreserve 3 Abbildung Wohnbauflachenreserven) oder
Wohnbauflache an der Askampstrale in Leopoldshéhe (Wohnbaufldchenreserve 2 in
der Abbildung ,Wohnbauflachenreserve®) ist so hoch, dass eine Zuordnung zum
Freiraum nicht erfolgen sollte.

Mdglichkeiten fir Flachenriicknahmen ergeben sich stadtebaulich sinnvoll nur im
Bereich zwischen Schuckenbaum und Leopoldshche (Wohnbauflachenreserve 3 in
der Abbildung ,Wohnbauflachenreserven®). Die Riicknahme der Wohnbauflachen in
Teilbereich A leistet weiterhin einen Beitrag, die wahrnehmbare Trennung der
Siedlungsbereiche  Schuckenbaum und Leopoldshéhe zu wahren. Die
Wohnbauflachen in Teilbereich A kénnen zudem nicht zeitnah entwickelt werden.

12
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Die Darstellung der Gewerbeflachen in Teilbereich B dient der Bedarfsdeckung fur
Gewerbeflachen.  Freie Gewerbeflachen sind im Gemeindegebiet nicht mehr
vorhanden. Vorpriifungen und Gesprache in den letzten drei Jahren fiir zwei andere
Standorte (diskutierte Gewerbeflachenpotentiale 1 und 2 in der folgenden Abbildung)
im Gemeindegebiet Gewerbeflachen zu entwickeln, fiihrten zu keinem Ergebnis.

Die Umsetzung eines Anfang der 2000er Jahre diskutierten interkommunalen
Gewerbegebietes gemeinsam mit Stadt Oerlinghausen ist mittelfristig nicht méglich.
Die Umsetzung ist abhéngig von der duleren ErschlieBung. Hierzu ist der Bau der
“Ortsumgehung-Asemissen® erforderlich. Aussagen zur Realisierung dieses
Stralenbauvorhabens kénnen derzeit nicht getroffen werden.
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