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1. Planungsanlass, Ubergeordnetes Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 11/1/57.00 und Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 11/2/27.00 ist Mitte der 1960er Jahre aufgestellt worden und umfasste

grof¥flachig den gesamten Bereich zwischen Jollenbecker Stral3e im Osten und den Schul-

und Grinanlagen im Westen an der Kurt-Schumacher-Strafl3e. Zentrale Ziele der damaligen

Planaufstellung waren

e der Ausbau der Albert-Schweitzer-Straf3e und einer weiter sudlich vorgesehenen Haupt-
ausfallstral3e als StralRenverbindung zwischen der Jollenbecker Stral3e im Osten und den
westlich gelegenen Ausfallstralen nach Norden und Nordwesten,

¢ die Sicherung eines Baugrundstiicks fir den Gemeinbedarf (Berufsschule) und

¢ die geordnete Erschlielung, Nutzung und Weiterentwicklung der Bauflachen im Gebiet.

Das damalige Ubergeordnete ErschlieBungskonzept ist heute in wesentlichen Punkten auf-
gegeben worden. So dient die Albert-Schweitzer-Strafe lediglich noch als SammelstralRe fir
das umgebende Wohnqguartier, ein planmafiger Weiterbau nach Westen wird nicht mehr
erfolgen. Der Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 ist daher bereits in den letzten Jahrzehnten
durch eine Reihe von Beschlissen und Planverfahren modifiziert worden. Ein zentrales
Planungsziel ist somit die Neuordnung des StraRenraums der Albert-Schweitzer-Stral3e im
ostlichen Abschnitt bis zur Jéllenbecker StraRe und die verkehrliche und stadtgestalterische
Abstufung dieser Stral3e, die heute die Funktion als Sammelstral3e fir das umgebende grol3-
flachige Wohnquartier hat.

Eine Baugenossenschaft hat ihren Verwaltungssitz im Stadtbezirk Mitte an der Jollenbecker
StralRe und bewirtschaftet im Siedlungsgebiet beidseits der Albert-Schweitzer-Stral3e einen
umfangreichen Wohnungsbestand. In dem Gebiet wurden in den 1950er und 1960er Jahren
umfangreiche Geschosswohnungsbauten und Reihenhauszeilen errichtet. In den letzten
Jahren sind jedoch aufgrund der alten Bausubstanz im Bestand umfassende Modernisie-
rungsmafinahmen notwendig geworden. In ganz erheblichem MaRe sind auch Abriss und
Neubaumafinahmen erfolgt, da die alte Bausubstanz weder technisch-energetisch noch hin-
sichtlich der moglichen Wohnungszuschnitte ausreichend modernisiert werden konnte.
Hierzu wird auf das Planverfahren zur Neuaufstellung des im Sudwesten angrenzenden Be-
bauungsplangebiets Nr. 11/1/47.00 ,Wohnquartier Heisenbergweg" Bezug genommen (zwei
Teilplane). Der nordliche Teilplan 1l hat die Voraussetzungen fir eine umfassende Moderni-
sierung im Bestand der Wohnungsbaugenossenschaft geschaffen und den quartierbezoge-
nen Rickbau der Albert-Schweitzer-Stral3e als private Verkehrsflache planerisch vorbereitet.

Nicht tGberplant worden war bisher der Anschluss des Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00 an die
Jollenbecker StralRe. Beidseits der hier rund 25 m breiten Trasse der Albert-Schweitzer-
Stralle sind Allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete mit drei bis funf Vollgeschossen
festgesetzt worden.

Nachdem die wesentlichen UmstrukturierungsmafRnahmen in dem o.g. Bebauungsplan Nr.
[1/1/47.00 im Westen weit fortgeschritten sind, plant die Baugenossenschaft nunmehr auch
die Neuordnung ihres ostlichen Geb&audebestands. Sudlich der Einmundung der hier sehr
breit (plangemanR) ausgebauten Albert-Schweitzer-Stral3e liegen neben dem Verwaltungssitz
der Baugenossenschaft weitere Geschosswohnungsbauten. Im Norden der Albert-
Schweitzer-Stralie ist der alte Bestand bereits in jingster Zeit abgerissen worden.

Die Baugenossenschaft plant im Norden drei Baukdrper mit drei bis finf Vollgeschossen.
Das Plankonzept ist Ergebnis eines Wettbewerbsverfahrens und orientiert sich im Grundsatz
an den bisherigen Planinhalten des alten Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00, weicht aber hin-
sichtlich der konkreten Gebaudeanordnung und -abstéande hiervon ab.
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Im Suden der Albert-Schweitzer-Strafl3e wird der Verwaltungssitz beibehalten und voraus-
sichtlich weiter ausgebaut. Gréf3e und Anordnung der erganzenden neuen Wohnbebauung
sind noch auszuarbeiten. Hier sind im kinftigen Bebauungsplan rahmensetzende Fest-
setzungen zu treffen, die jeweils noch einen angemessenen Spielraum fir die weitere
Entwicklung bieten.

Die angestrebte weitere Quartierentwicklung ist aus stadtebaulicher Sicht unbedingt zu
begriiRen. Zur Realisierung dieser Ziele und zur Neuordnung der Uberbreiten Albert-
Schweitzer Stral3e ist gemal 8 2 (1) BauGB die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
11/1/57.00 ,Albert-Schweitzer-StraRe” erforderlich. Einbezogen in die Uberplanung wird der
nordlich angrenzende Siedlungsbereich bis zur Drogestral3e, da hier der Geb&udebestand
teilweise von den alten Planfestsetzungen abweicht, eine Uberplanung sinnvoll erscheint und
da so eine nachvollziehbare Abgrenzung der Bebauungsplan-Teilgebiete erfolgt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und Weiterentwicklung von
Bauland im Innenbereich. Damit kann dieser Bebauungsplan gemafll § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden, von der Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen werden.
Angesichts des vorhandenen Bestands und der grundséatzlichen Zielsetzung einer umfeld-
vertraglichen Neuordnung wird davon ausgegangen, dass das Vorhaben und das Planver-
fahren gemal § 13a BauGB insgesamt auch aus Umweltsicht vertretbar sind. Die
umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB
sorgféltig inhaltlich geprift und in der Abwagung angemessen bertcksichtigt. Der kinftige
Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 uberlagert den Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 und ersetzt in
seinem Geltungsbereich die alten Festsetzungen insgesamt.

Zur Vorprufung der Umweltrelevanz und der fachlichen Belange wurde vorab im Frihjahr
2011 eine fruhzeitige Beteiligung ausgewahlter Fachamter der Stadt Bielefeld und der
Stadtwerke Bielefeld im Sinne des § 4 (1) BauGB auf Grundlage des Nutzungsplans
(Vorentwurf) durchgefihrt. Die Stellungnahmen haben gezeigt, dass Vorhaben und Plan-
verfahren gemafl? § 13a BauGB insgesamt auch aus Sicht der Fachamter und aus Umwelt-
sicht vertretbar sind. Die Ergebnisse sind in die Planunterlagen eingeflossen. Eine Umwelt-
prifung nach 8 2 (4) BauGB ist weiterhin nicht erforderlich.

Nach § 13a BauGB kann auf eine Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne des § 3 (1) BauGB
verzichtet werden, der Offentlichkeit ist lediglich Gelegenheit zu einer ersten allgemeinen
Vorinformation zu geben. In diesem Planungsfall hat die Stadt Bielefeld jedoch eine ergén-
zende frihzeitige BlrgeranhOrung am 24.05.2011 durchgefuhrt. Im Vordergrund standen
Fragen zur Umgestaltung der Albert-Schweitzer-Straf3e.

Verfahren:
o Aufstellungsbeschluss
BV Mitte 18.11.2010
StEA 30.11.2010

e Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Einsichtnahmemadglichkeit gemal § 13a(3) BauGB vom 20.12.2010 -14.01.2011

Erganzender frihzeitiger Unterrichtungs- und Erdrterungstermin 24.05.2011
e Entwurfsbeschluss (vorgesehen)

BV Mitte 15.09.2011

StEA 27.09.2011
e Entwurfsoffenlage vom -n.n. -
e Beratung Uber den Satzungsbeschluss -n.n. -
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2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Innenstadt von Bielefeld im Randbereich des Stadt-
bezirks Mitte im Ubergang zum Stadtbezirk Schildesche. Die Entfernung zur Innenstadt
betragt nur rund 1,5 km, die Haltestelle Nordpark der Stadtbahn liegt unmittelbar westlich
des Plangebiets. Die namengebende Albert-Schweitzer-Stra3e quert als rund 25 m breite
Trasse das Plangebiet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/1/57.00 ,Albert-
Schweitzer-Strafl3e* umfasst etwa 2,7 ha und wird wie folgt begrenzt:

e Im Sdden durch die Wohn- und Mischbebauung zwischen Carlmeyerstraf3e und Jollen-
becker Stral3e,

e im Osten durch die Westgrenze der Jollenbecker Stral3e,
¢ im Norden durch die Sudgrenze der Drogestral3e,
e im Westen durch die Westgrenze der LauestraRe und der Carlmeyerstral3e.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs greift die Grenzziehung der im Westen angrenzenden
Bebauungspléane, die ebenfalls Neuaufstellungen im Bereich des alten Bebauungsplans Nr.
[1/1/27.00 darstellen, auf.

3. Bisheriges Planungsrecht und fachgesetzliche Planungsvorgaben
3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Plangebiet und die umgebenden Bauflachen sind im Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Detmold grof3flachig als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt
worden. Als gliedernder allgemeiner Freiraumbereich ist die Parkanlage im Bereich des
SchloRhofbachs im Norden der DrogestralRe aufgenommen worden.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Bauflachen stdlich der Albert-
Schweitzer-StraRe als Teil der gemischten Bauflachen entlang der Jollenbecker StralRe
dargestellt worden, die Flachen nérdlich der Albert-Schweitzer-Stral3e als Teil der Wohnbau-
flachen. Im weiteren Umfeld schlieRen — abgesehen von den gemischten Bauflachen an der
Jollenbecker Stral3e — tGiberwiegend Wohnbauflachen an.

Das aus den 1960er Jahren stammende Ubergeordnete StraRensystem fur den Bielefelder
Nordwesten ist im Zuge der 140. FNP-Anderung im Jahr 2006 aus dem Flachennutzungs-
plan herausgenommen worden.

Der Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 greift im Grundsatz die o.g. bauliche Gliederung auf und
setzt die in der 140. FNP-Anderung vollzogene Aufgabe der zusatzlichen Hauptverkehrs-
achsen fur die Albert-Schweitzer-Straf3e um. Abweichend vom FNP wird jedoch die Bauzeile
entlang der Jollenbecker StraRe Uber die Albert-Schweitzer-Stral3e hinaus unter Berticksich-
tigung des Bestands (bereits entsprechende Festsetzung im alten Bebauungsplan Nr.
[1/1/27.00), der vorliegenden Planungsziele der Baugenossenschaft und der Vorbelastung
durch Verkehrslarm kiinftig ebenfalls wie im Stiden (und im Osten der Jollenbecker Stral3e)
als gemischte Bauflachen entwickelt werden.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld wird erganzend zum Bebauungsplan-Verfahren
im Sinne des § 13a(2) Nr. 2 BauGB berichtigt.

Entwurf, Stand 26.07.2011



Cc24

3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

Der Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 ist Mitte der 1960er Jahre aufgestellt worden und umfasste
grof¥flachig den gesamten Bereich zwischen Jollenbecker Stral3e im Osten und den Schul-
und Griunanlagen im Westen. Wie in Kapitel 1 dargestellt waren zentrale Planungsziele der
Ausbau der Albert-Schweitzer-Stral3e und einer weiteren Hauptachse als StralRenverbindung
zwischen der Jollenbecker StralRe und den westlich gelegenen Ausfallstralen sowie die
Weiterentwicklung der Bauflachen. Das damalige ErschlieBungskonzept ist heute aufgege-
ben worden. Der Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 ist daher bereits in den letzten Jahrzehnten
durch eine Reihe von Planverfahren modifiziert worden, verwiesen wird auf die im Westen
angrenzenden Bebauungspléne Nr. 11/1/12.00 und Nr. 11/1/47.00.

Im alten Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 ist das Plangebiet entlang der Jollenbecker Stral3e
sowie sidlich der Albert-Schweitzer-StralRe weitestgehend als Mischgebiet gemall § 6
BauNVO festgesetzt worden. Ausgenommen wurde nur das Eckgebaude des damals bereits
vorhandenen Geschosswohnungsbaus der Baugenossenschaft nordwestlich des
Kreuzungsbereichs Jollenbecker StralRe / Albert-Schweitzer-Stral3e. Die weiteren Flachen
nordlich der Albert-Schweitzer-StrafRe und westlich der Bauzeile an der Jollenbecker Stral3e
sind als allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO festgesetzt worden.

Der Geschosswohnungsbau und die Verwaltung der Baugenossenschaft wurden bestands-
orientiert mit zwei bis funf — im Eckbereich Jollenbecker Stral3e - Vollgeschossen Uberplant.
Die kleinteiligere Mischgebiets-Bauzeile im Norden wurde ebenso wie die anschlielBende
Wohnbebauung mit zwei Vollgeschossen Uberplant. Die weiteren planungsrechtlichen und
baugestalterischen Festsetzungen sind tberwiegend restriktiv gefasst worden, so dass teil-
weise Um- und Erweiterungsbauten auf dieser Rechtsgrundlage kaum sinnvoll mdglich sind
und eine Neufassung der planungsrechtlichen Grundlagen erforderlich wird:

¢ In den allgemeinen Wohngebieten wurden relativ enge und baukérperbezogene Baugren-
zen bzw. Uberbaubare Flachen festgesetzt, die Bebauung in den Mischgebieten erhielt
etwas mehr Spielraum.

e Bauhohen wurden durch Drempel- und Sockelhéhen begrenzt.

¢ Neben stralRenbegleitenden Firstrichtungen wurden als Dachformen i.W. Satteldacher mit
eng begrenzter geringer 25-30° Neigung (unter Nichtbeachtung des Altbestands an der
nordlichen Jbllenbecker Strafe und an der Drogestral3e) oder Flachdacher festgesetzt.

e FUr Vorgarten, Einfriedungen etc. wurden enge Vorgaben getroffen.

Der kunftige Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 uberlagert den Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 und
ersetzt in seinem Geltungsbereich die alten Festsetzungen insgesamt, ohne den alten Plan
jedoch aufzuheben. Sollte der Bebauungsplans Nr. [1/1/57.00 unwirksam oder ungiltig
werden, tritt das friihere Recht nicht aulRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf“.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebiets (LSG), auch Natur-
schutzgebiete (NSG) sind im naheren Umfeld nicht festgesetzt. FFH-Gebiete und Européi-
sche Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnhaturschutzgesetzes sind ebenfalls nicht
vorhanden. Besonders geschuitzte Biotope liegen nicht vor.
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3.4 Artenschutz

Das Plangebiet ist vollstéandig baulich erschlossen und liegt innerhalb des Siedlungsbereichs.
Wertvolle standortgerechte, heimische Gehdlze bestehen im Plangebiet nicht, eine beson-
dere Wertigkeit liegt aus Naturschutzsicht nicht vor.

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht
werden, die dazu fuhren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten verletzt oder
getdtet werden konnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande des § 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Handlungsempfehlung
zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW® zu Grunde zu legen. In der
Anlage wird die auf dieser Grundlage durchgefiihrte Artenschutzpriifung (ASP) beigefiigt.”

Im Zuge der i.W. bestandsorientierten Plananderung bzw. der Anpassung der Baurechte fur
die Neubauvorhaben der Baugenossenschaft werden keine erstmals neuen Baurechte
geschaffen, die die ortliche Lebensraumsituation fir Fauna und Flora wesentlich beeinflus-
sen. Erhebliche Auswirkungen der vorliegenden Planungen auf die Belange des Artenschut-
zes (Européaischer Artenschutz) beziehungsweise nachhaltige Beeintrachtigungen von ver-
bleibenden Lebensstéatten nicht besonders oder streng geschitzter Arten (Fortpflanzungs-
statten, Ruhestatten von sogenannten ,Allerweltsarten) werden nicht erwartet. Die Arten-
schutzprifung ergibt, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplans keine artenschutzrecht-
lichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande gemani § 44(1) BNatSchG nach
heutigem Stand nicht ausgel6st werden. Eine weitergehende Artenschutzprifung mit Art-fiir-
Art-Prifung sowie zusatzliche faunistische und floristische Kartierungen werden daher nicht
fur erforderlich gehalten.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Stéreinflisse durch die intensive Flachen-
nutzung durch die angrenzenden Straen und durch die Frequentierung der Stellplatze ist
davon auszugehen, dass ggf. friher vorkommende planungsrelevante Arten in den Freiraum
aulRerhalb der Siedlungsbereiche oder im Stadtgebiet z.B. in Richtung Norden in die Park-
anlage ausgewichen sind. Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet werden fir einzelne Vogel-
und Fledermausarten allenfalls als ergdnzendes Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Zusam-
menfassend wird davon ausgegangen, dass die Planungsziele vor dem Hintergrund der
bisherigen Nutzungen der Flachen nicht zu negativen Auswirkungen auf Natur, Landschaft
und Artenvielfalt fihren werden.

Somit sind keine Verbotstatbestande nach § 44(1) BNatSchG erfillt, die Planung ist unter
artenschutzrechtlichen Aspekten vollziehbar.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bau-
leitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei
Abbruch oder Baumal3nahmen zu beachtende T6tungsverbot fir geschitzte Arten wird hin-
gewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aus-
sage getroffen werden, z.B. konnten langfristig durch den Alterungsprozess der Gebaude
und Freianlagen sowie bei einem Gebé&udeleerstand doch einzelne geféhrdete Arten oder
heute noch nicht gefahrdete Arten auftreten. Auf Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle
mittel- bis langfristig moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldassigen Nutzung ermittelt
werden, eine pauschale Enthaftungsmdoglichkeit fir Schaden nach dem Umweltschadens-
gesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG ist nicht gegeben.

! Ministerium far Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Gemeinsame Handlungsempfehlung Artenschutz
in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Dusseldorf, 2010

2 Artenschutzprifung (ASP) zum B-Plan Nr. 11/1/57.00 ,Albert-Schweitzer-Straf3e”, Buro flr Landschaftsplanung
Lutermann, Rietberg, April 2011
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3.5 Gewasser- und Grundwasserschutz

Oberflachengewésser liegen im Plangebiet nicht vor, natiirliche oder gesetzliche Uber-
schwemmungsgebiete sind nicht betroffen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines
Wasserschutzgebiets.

3.6 Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

GemaR Bodenkarte NRW® steht im gesamten Plangebiet Parabraunerde z.T. Pseudogley-
Parabraunerde an. Dieser tiefgriindige schluffige Lehmboden ist z.T. tiefreichend humos und
wird durch hohe Ertrage gepréagt. Die Sorptionsfahigkeit ist hoch. Der Boden hat eine mittlere
Wasserdurchlassigkeit, stellenweise kann sich im Unterboden schwache Staunasse bilden.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in NRW* treffen auf den o.g.
Bodentyp zu. Aufgrund der Fruchtbarkeit ist er als schitzenswert (Stufe 3) kartiert worden.
Neben seiner Funktion als Lebensraum fir Pflanzen und seiner Bedeutung fiir die
Landwirtschaft ibernimmt der Boden noch eine Regelungs- und Pufferfunktion in Bezug auf
Nahr- und Schadstoffe. Der Boden bietet Lebensraumpotenzial fir seltene Pflanzen und
Tiere. Aufgrund der langjahrigen baulichen und sonstigen anthropogenen Nutzung ist der
Boden aber stark Uberformt und kann seine schitzenswerten Funktionen im bebauten
Bereich nur noch bedingt wahrnehmen. Uber bestehende Baurechte hinaus werden durch
die vorliegende Bauleitplanung keine Baumdglichkeiten geschaffen. Es wird daher davon
ausgegangen, dass der Boden nicht iberméRig weiter belastet wird.

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Kataster der
Stadt eingetragen. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die
Verpflichtung, bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Arbeiten auf-
tauchende Anhaltspunkte fir mdgliche Altlasten oder schéadliche Bodenverénderungen un-
verziglich der zustéandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Ein konkreter Verdacht auf Kampfmittelgefahrdung liegt bisher nicht vor. Der Kampfmittel-
beseitigungsdienst Westfalen-Lippe wird im Planverfahren tber das Ordnungsamt der Stadt
Bielefeld beteiligt und um eine Bewertung gebeten. Kampfmittelfunde kdnnen im Stadtgebiet
nie vollig ausgeschlossen werden. Tiefbauarbeiten sind grundséatzlich mit gebotener Vorsicht
auszufihren. Treten verdéachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit
aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, die Polizei oder die Feuerwehrleitstelle sind zu
benachrichtigen. Im Text zum Bebauungsplan wird ein erganzender Hinweis gegeben.

3.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich nicht vor. Auch befinden sich hier keine
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schutzenden
Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.
Vorsorglich wird jedoch in den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen auf die einschla-
gigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und drtliche Situation

Das Plangebiet Nr. 11/1/57.00 ,Albert-Schweitzer-StraRe” ist Bestandteil der grofR3flachigen
Wohn- und Mischgebiete beidseits der Jollenbecker Stral3e und weitestgehend bebaut. Das
Plangebiet wird Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt, entlang der stadtischen Hauptver-
kehrsachse Jollenbecker Stral3e bestehen jedoch auch Mischnutzungen sowie sidlich der
Albert-Schweitzer-Stralle der Verwaltungstrakt der 0.g. Baugenossenschaft. Im Eckbereich
Lauestral3e / Drogestraf3e im Nordwesten des Plangebiets befinden sich die Geb&aude und
Freiflachen eines friheren kleineren Gewerbebetriebes, die offenbar noch zeitweise als
Lagerraum genutzt werden.

Die Jollenbecker Strafle als stadtische Hauptverkehrsachse bindet den gesamten Sied-
lungsbereich in Richtung Stadtmitte an. Uber die in dieser Achse verlaufende Stadtbahn mit
benachbartem Stadtbahnhaltepunkt Nordpark und Uber Buslinien besteht eine hervorra-
gende OPNV-ErschlieBung. Die im Plangebiet ca. 25 m breite StraRentrasse der Albert-
Schweitzer-StralRe geht wie bereits erlautert auf die friheren Verkehrsplanungen zurtick. Der
Ausbauzustand mit Mittel- und Standstreifen, breiten Gehwegen etc. vermittelt den Eindruck
einer stadtischen Hauptstral3e und wird heute stadtebaulich negativ bewertet.

Das Plangebiet sudlich der Albert-Schweitzer-Strafl3e wird durch die grof3flachigen Anlagen
der Baugenossenschaft gepragt. Die Hauptgebaude sind mit drei bis funf Vollgeschossen
(Geschosswohnungsbau bzw. Hauptverwaltung) errichtet worden. Grin- und Freiflachen
(Zierrasen) sind nur in geringem Malf3e vorhanden. Im sudlichen Plangebiet zwischen
Verwaltungstrakt, Geschosswohnungsbauten und Stellplatzanlagen befinden sich einzelne
Baume unterschiedlichen Alters (Eiche, Trauerweide, Birken u.a.). Im Siden und Westen
schliel3en weitere Geschafts- und Verwaltungsbauten sowie Geschosswohnungsbau an.

Nordlich der Albert-Schweitzer-Stral3e liegt zunachst das knapp 5.400 m? grof3e Baugrund-
stick einer Baugenossenschaft, das bisher mit einer Geschosswohnungsbauanlage bebaut
gewesen war, aber heute bereits zum Zwecke der Neubebauung einschlieBlich Gehdlz-
bestand vollstéandig freigeraumt worden ist. Der Bauantrag fur die Neubebauung wurde
bereits vorgelegt.

Der anschliel3ende nordliche Abschnitt wird durch tberwiegend kleinteilige familienbezogene
Wohnhauser und durch die geschlossene, i.W. zweigeschossige Bauzeile an der Jollen-
becker StraRe mit gemischten Nutzungen bestimmt (BlUrobedarf, Immobilien, Imbiss,
Wohnen). Rickwartig der Stral3enrandbebauung sind einzelne Wohnbauten im Sinne des
Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00 erganzt worden, diese weichen allerdings von den dort fest-
gesetzten Standorten und hinsichtlich der Zufahrt von der Jéllenbecker StralRe von den bis-
herigen Planfestsetzungen ab. Bei den Freiflachen handelt es sich um intensiv genutzte,
typische Hausgarten mit Zierrasenflachen, Nutzbeeten, einem Teich, ungeschnittenen und
geschnittenen Heckenstrukturen, einigen Baumen (Fichten, Birken und &alteren Obstbdumen)
und anderer Solitarpflanzen. An zwei Stellen befinden sich groR3flachige versiegelte Flachen
(im Bereich des Kleinbetriebs Ecke Drogestral3e, Lauestral3e und eine grof3ere Parkplatz-
flache hinter den Hausern Jollenbecker StrafRe 133/135 sowie hinter dem Haus Drogestrafie
7). Alte Gehdlzstrukturen, wertvolle Biotopstrukturen etc. sind ansonsten im Plangebiet nicht
vorhanden. Im Westen, Norden, Nordosten des Planbereichs folgen weitere Wohngebiete
mit Uberwiegend kleinteiliger Wohnbebauung.

Die Albert-Schweitzer-Stral3e liegt in einer Hohe um 107 bis 109 m tber NN. Das Plangebiet
fallt leicht nach Norden in Richtung Schlosshofbach ab.

Auf die den Planunterlagen beigefiigte Ubersichtskarte ,Bestandsplan® wird zusammen-
fassend verwiesen.
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5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen des Bebauungsplans und abwagungs-
relevante Aspekte

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und ErschlielRung

Durch Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/57.00 werden unter Bertucksichtigung der
berthrten offentlichen und privaten Belange die Grundlagen und die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fur die Weiterentwicklung des relativ zentral gelegenen und hervorragend an
den OPNV angebundenen Siedlungsgebiets beidseits der Albert-Schweitzer-Strale
geschaffen.

Der alte Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 hat neben dem Uberbreiten Stral3enraum der Albert-
Schweitzer-StralRe enge und baukodrperbezogene Festsetzungen nach dem damaligen
stadtebaulichen Leitbild festgesetzt. Aufgrund der Neuplanung des Geschosswohnungsbaus
beidseits der Albert-Schweitzer-StraRe ergibt sich nunmehr die Moéglichkeit, den Strafl3en-
raum der Albert-Schweitzer-Stral3e im 6stlichen Abschnitt bis zur Jollenbecker StraRe und
die angrenzenden Bauflachen neu zu ordnen und aufzuwerten. Dartiber hinaus entsprechen
die alten Festsetzungen auch im ndrdlichen Plangebiet bis zur Drogestral3e teilweise nicht
mehr dem Bestand und werden entsprechend Uberarbeitet.

Ein zentrales Planungsziel ist somit die Neugestaltung des Stra3enraums und damit die
verkehrliche und stadtgestalterische Abstufung des bisher noch nicht Uberplanten Stral3en-
abschnitts. Da die Albert-Schweitzer-StraRe aber weiterhin die Funktion als Sammelstral3e
fur die umgebenden Wohnquartiere sowie fir die Wohn- und Mischnutzungen im Siden
besitzt, ist der Abschnitt zwischen LauestraRe/Carlmeyerstralie und Jollenbecker StralRe
weiterhin als offentliche Stral3e festzusetzen. Die von der Stadt Bielefeld angestrebte Umge-
staltung ist im Vorfeld mit der Baugenossenschaft ertrtert worden. Nach Diskussion einer
Reihe von Planungsansétzen wird im Ergebnis eine Umgestaltung mit seitlich angeordneten
offentlichen und privaten Stellplatzen, alleeartiger Baumbepflanzung und rickwartig abge-
setzten Ful3-/Radwegen favorisiert (sieche Kapitel 5.2.4).

Die Baugenossenschatft plant auf dem nérdlich angrenzenden Grundstiick drei Baukorper mit
drei bis funf Vollgeschossen. Die Baukdrperanordnung orientiert sich im Grundsatz an den
bisherigen Planinhalten des alten Bebauungsplans Nr. [1/1/27.00 (Eckbebauung bzw.
Bauriegel im Osten an den Hauptstrafl3en, im mittleren Bereich und im Westen 3 Baukorper,
die giebelstandig zur Albert-Schweitzer-StraRe bzw. zu den ndrdlichen Nachbarn ausgerich-
tet sind), weicht aber hinsichtlich der konkreten Geb&udeanordnung und -abst&nde hiervon
ab. Die Festsetzungen werden daher nach der zwischenzeitlich abgestimmten Projekt-
planung — allerdings etwas abstrakter als angebotsorientierter Bebauungsplan - entspre-
chend Uberarbeitet.

Geplant sind Buro-/Praxennutzungen im Osten an der Jollenbecker Stral3e, ein Pflegedienst,
ein Nachbarschaftstreff sowie eine Mischung aus betreuten Wohnformen und sonstigen
Wohnungen fur Genossenschaftsmitglieder.

Im Suden der Albert-Schweitzer-Strafl3e wird der Verwaltungssitz der Genossenschaft beibe-
halten und modernisiert. Die bestehende Geschosswohnungsbauzeile soll voraussichtlich
mittelfristig ebenso wie die aufgegebene Baugruppe im Norden abgerissen und nach heuti-
gen Standards neu errichtet werden. Gré3e und Anordnung der erganzenden neuen Wohn-
bebauung sind noch auszuarbeiten. Hier werden im Bebauungsplan rahmensetzende Fest-
setzungen getroffen, die noch einen gewissen Spielraum fir die Entwicklung bieten.
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B K 5 ARCHITEKTEN

Lageplan Neubauprojekt Albert-Schweitzer-StralRe, BKS Architekten 2010

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen und Planinhalte

Im Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 werden Festsetzungen getroffen, die sich an dem bisheri-
gen rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00, am heutigen Bestand und an den in
Kapitel 5.1 dargelegten Planungszielen sowie an vergleichbaren Planverfahren der Stadt
Bielefeld im Umfeld orientieren:

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 greift im Grundsatz die bisherige bauliche Gliederung
sowie die vorhandenen Nutzungsmischungen auf (siehe Bestandsplan) und dbernimmt
sowohl das Mischgebiet siudlich der Albert-Schweitzer-Stral3e, als auch die festgesetzte
Mischgebietszeile im Nordwesten an der Jollenbecker Stral’e sowie die Festsetzung der
Ubrigen Flachen als allgemeines Wohngebiet.

Die Grenzziehung nérdlich der Albert-Schweitzer-Strae zwischen Misch- und Wohngebiet
wird jedoch starker als bisher an die Grundstlicksverhéltnisse angepasst. Ebenso wird die
geplante neue Eckbebauung Albert-Schweitzer-StralRe / Jéllenbecker Stral’e im Gegensatz
zu der bisherigen Nutzung und Festsetzung kinftig als Mischgebiet festgesetzt, um sinn-
vollen Spielraum fir die angestrebte gemischte Nutzungen zu erdéffnen. Dieses ist sowohl
stadtebaulich als auch unter verkehrlichen und immissionsschutzfachlichen Grinden ange-
sichts der Lage an der stark verlarmten Kreuzung der Jéllenbecker Stral3e sinnvoll.
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a) Mischgebiet (MIl) gemaR § 6 BauNVO

Der als Mischgebiet (MI) gem&R § 6 BauNVO festgesetzte Bereich ist durch gemischte Nut-
zungen gepragt, der Standort der Verwaltung der Baugenossenschaft sowie die Anordnung
der ergdnzenden Gemeinschaftseinrichtungen im Bereich der Albert-Schweitzer-Stral3e sind
folgerichtig. Das Gebiet ist insbesondere auch durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
sehr gut erschlossen. Die Ausweisung eines Mischgebiets wird der Lage und Zentralitat der
Flachen an der Jollenbecker Stral3e gerecht. Die Festsetzung leistet einen Beitrag zum
grundséatzlichen stadtebaulichen Ziel der Nutzungsmischung und der Stadt der kurzen Wege.

Das Wohnen ist in den Erdgeschosszonen entlang der Jollenbecker Stral3e unzuléssig. Die
Flachen sollen vertraglichen Geschéfts-, Bluronutzungen und Dienstleistungsunternehmen
vorbehalten werden. Die Festsetzung tragt den Belangen des Immissionsschutzes entlang
der stark befahrenen Hauptverkehrsstralle Rechnung. Die Belastung mit La&rm nimmt mit
steigender Geschossigkeit ab. Die in den Erdgeschossen vorhandenen Wohnnutzungen
besitzen Bestandsschutz, im Falle spaterer Umbauten oder Nutzungsanderungen wird die
Festsetzung langfristig und schrittweise umzusetzen sein.

Daruiber hinaus werden Gartenbaubetriebe im Mischgebiet ausgeschlossen. Sie wider-
sprechen der innerstadtischen Lage und wirden den Planungszielen nicht gerecht werden.

Vergnigungsstatten gemall 8§ 6(3) BauNVO konnen als Ausnahme zugelassen werden.
Anforderungen sind v.a. eine zuriickhaltende, unaufféllige Gestaltung ohne umgenutzte,
beklebte Schaufensterfronten, aggressive Werbung etc., eine Haufung im StralRenzug ist zu
vermeiden.

b) Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO

Der ruckwartig zur Jollenbecker StraRe gelegene Bereich nérdlich der Albert-Schweitzer-
Stral3e war bisher als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt, wird
entsprechend genutzt und soll auch weiterhin als WA festgesetzt werden. Diese Bereiche
dienen vorwiegend dem Wohnen, mdglich wird dariber hinaus aber eine gewisse Flexibilitéat
und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung” wird in der innerstadtischen Lage aus-
dricklich angestrebt, die Festsetzung reiner Wohngebiete gemafR § 3 BauNVO mit vdllig
einseitiger Nutzungsstruktur wird an derartigen Standorten im Stadtgebiet nicht fir sinnvoll
gehalten. Grunde sind v.a. die anzustrebenden flexibleren Nutzungen der Siedlungsberei-
che, der Infrastruktur sowie die Mdglichkeiten zur Minderung des Verkehrsaufkommens,
wenn z.B. kleinere Buronutzungen oder Dienstleistungen wohnungsnah untergebracht
werden kénnen oder wenn andere berufliche Mdglichkeiten am Wohnstandort gegeben sind.
Auch wenn erganzende Nutzungen nur in Einzelféllen zu erwarten sein werden, die Zulas-
sigkeit im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets wird fir die Weiterentwicklung des
Bereichs ausdrticklich fur sinnvoll gehalten.

Die gemafl3 8 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem drtlichen
Rahmen und den Planungszielen keinesfalls entsprechen wurden.

5.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Das Plangebiet umfasst von Stiiden nach Norden folgende Teilbereiche bzw. Bauflachen, die
mit jeweils spezifischen Zielrichtungen tberplant werden:
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e Mischgebiet MI3 im Siden: Ziele sind langfristige Neuordnung und Modernisierung des
Geschosswohnungsbaus und des Verwaltungssitzes der Baugenossenschaft, eingebun-
den in den stadtischen Rahmen und in die umgebende Baustruktur.

e Mischgebiet MI2 nérdlich der Albert-Schweitzer-Straf3e / Ecke Jollenbecker Stral3e: Ziel ist
die stadtebaulich markante Neubebauung mit einem gré3eren, gemischt genutzten Ge-
baude, das die Ecksituation berticksichtigt.

o \Wohngebiet WA3 noérdlich angrenzend an die Albert-Schweitzer-StralRe: Ziel ist hier in
Erganzung zur Bauflache MI2 die stéadtebaulich markante Neubebauung mit Geschoss-
wohnungsbauten mit unterschiedlichen flexiblen Wohnangeboten.

e Wohngebiet WA1 und WA2: Die Wohngeb&ude und die Bauzeile an der Drogestral3e
werden i.W. bestandsorientiert tGberplant. Im Innenbereich WA2 werden keine zusétz-
lichen Baukorper zugelassen, auch die Zahl der Wohnungen wird hier begrenzt. Die
Begrenzung weiterer Verdichtungen im Innenbereich wurde von den Anliegern im Vorfeld
auch als Wunsch vorgetragen. Die teilweise nicht mehr zutreffenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00 werden entsprechend angepasst.

e Die bestehende Bauzeile Mischgebiet MI1 an der Jollenbecker StraRe wird ebenso auf
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00 und bestandsorientiert
Uberplant, zugelassen werden sollen jedoch Erweiterungen gewerblicher Nutzungen oder
von Dienstleistungen.

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut. Der Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 greift zusam-
menfassend die bestehenden Baurechte auf und entwickelt diese in der Nordhélfte
bestandsorientiert weiter, in der Sudhalfte wird die Neuordnung des Wohnungsbaubestands
mit geringen Erweiterungsmaoglichkeiten vorbereitet. Aufgrund der Umstellung auf die
aktuelle BauNVO 1990 mit Anrechnung der Nebenanlagen etc. Uber § 19(4) BauNVO wird
die maximal mdégliche Versiegelung kinftig in den WA auf insgesamt 0,6 und in den MI auf
0,8 begrenzt. Somit wird keine zusatzliche Versiegelung vorbereitet, sondern diese eher
begrenzt. Daflr ist zu Gunsten der Bauherren der Dachgeschossausbau erleichtert worden,
da dieser nicht mehr regelmafig auf die Geschossflache anzurechnen ist.

Die zentralen Regelungen uber Nutzungsmale, Bauweise, Uberbaubare Flachen etc. nach
89 (1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB ergeben sich somit vor dem Hintergrund der teilweise unter-
schiedlichen Zielsetzungen fiir die 0.g. Bauabschnitte:

¢ Die Grundflachenzahl GRZ wird jeweils mit 0,4 bzw. 0,6 festgesetzt. Dieser Wert orien-
tiert sich an den zulassigen Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO, um in der hervorragend
durch den OPNV erschlossenen Innerortslage eine effektive und flexible Ausnutzung der
verfigbaren Baugrundstiicke zu ermoglichen.
Eine ubermaRige Verdichtung im Plangebiet wird dagegen durch teilweise enger auf den
Bestand (mit gewissen Erweiterungsmoglichkeiten) gefasste Baugrenzen geregelt.

o Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse greift im Norden einerseits den Uberwiegend
zweigeschossigen Bestand auf, wird aber andererseits auf den fur umfangreichere Bau-
mafinahmen vorgesehenen Baugrundstiicken auch je nach Lage mit zwei bis finf Vollge-
schossen festgesetzt.

e Eine konkrete Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen mit First- und Traufhthen wird
nicht getroffen, da diese auch im bisherigen Bebauungsplan nicht enthalten waren und da
in dieser sehr unterschiedlich bebauten innerstadtischen Situation ein entsprechend
detaillierter Regelungsbedarf nicht gesehen wird.

Entwurf, Stand 26.07.2011



C 32

o Die Bauweise wird in den Wohngebieten WA je nach Lage und Bestand als Einzel-
/Doppelhausern vorgegeben oder allgemein mit offener Bauweise festgelegt. Die Bau-
grenzen beschranken die Verdichtung.

Im Mischgebiet MI1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Abweichend von der
offenen Bauweise darf der seitliche Grenzabstand maximal 3,0 m betragen. Als Aus-
nahme gemal 8 31(1) BauGB konnen i.V.m. 8 9(1) Nr. 2a BauGB geringere Grenz-
abstande zugelassen werden, wenn die Anforderungen des Brandschutzes gesichert
sind. Ziel ist die Sicherung der ortstypischen stralRenbegleitenden, relativ engen Bebau-
ung aus stadtebaulichen und schalltechnischen Grinden (Schutz des Innenbereichs).

In den Mischgebieten MI2 und MI3 wird keine Bauweise festgesetzt, da hier durch Bau-
grenzen und Eigentumsverhaltnisse ausreichende Regelungen getroffen sind.

e Die Ausrichtung der baulichen Anlagen, hier der Hauptfirstrichtungen im WA2 und
im MI1 mit starker geneigten Déchern greift die bisherigen Planfestsetzungen i.W. auf und
sichert die vorhandene, durchaus harmonische stadtebauliche Abwicklung und Ausrich-
tung der Baukdrper.

¢ Im inneren Bereich des Wohngebiets WA2 wird die héchstzulassige Zahl von Wohnun-
gen in Wohngebauden gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf 2 begrenzt, so dass im inneren
Bereich, der Uberdies nicht ganz unproblematisch von der Joéllenbecker Strafle aus
erschlossen wird, keine Gibermafiige Verdichtung erfolgen kann.

5.2.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
aufgenommen. Diese ergéanzen die Inhalte gemald § 9(1) BauGB und greifen den Bestand
sowie teilweise die bisherigen alten (restriktiven) Festsetzungen auf. Mit Blick auf Lage,
Quartiergestaltung und -durchgriinung sowie auf die Nachbarschaft werden Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds aufgenommen. Erreicht werden soll im
ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundzugen aufeinander abgestimmte Gestaltung und
Malf3stablichkeit der Baukorper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzun-
gen regeln die architektonische Grundformensprache fiir das Baugebiet.

Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaflig und engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GberméRig ein. Gewaéhlt werden ortstbliche
Rahmenbedingungen, die fir die weitere Bestandsentwicklung noch einen ausreichenden
Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

e Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen haufig mangelhaft ist. Als regionaltypische Dachform fir kleinere Wohn-
gebaude gilt das Satteldach, das im nordlichen Plangebiet weiterhin vorgegeben wird. In
den Mischgebieten im Siden sind v.a. auch grof3volumige Gebdude mit Flachdachern
und flachgeneigten Dachern errichtet worden, diese werden ebenfalls im sudlichen Plan-
gebiet tbernommen. Fir das aus einem Wettbewerb hervorgegangene Neubaukonzept
der Baugenossenschaft an der Albert-Schweitzer-Stral3e werden ebenso flach geneigte
Dachaufbauten oder ein Flachdach vorgegeben, héhere Dachaufbauten wirden zudem
die nordlich liegende Wohnbebauung mehr verschatten.

e Grolformatige, unmalf3stabliche Dachaufbauten etc. |6sen die geschlossene Wirkung

der Dachflachen auf und mindern den optischen Gesamteindruck. Dach und Traufe
werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam. Zur Vermeidung

Entwurf, Stand 26.07.2011



C 33

unmalfdstablicher Aufbauten werden rahmensetzende Beschrankungen aufgenommen,
die Dachaufbauten ab einer Mindestdachneigung von 35° in einer ausreichenden
Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-
Abstand, Anordnung und Hohe der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die im Umfeld vorhandenen

Dachfarben und die heute im Allgemeinen gebrduchliche Materialwahl mit dem gesamten
Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Die Hersteller
bieten jedoch zunehmend ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen an (z.B. hellblau, grau,
grin oder gelb). Diese ,Ausreiler" entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt und
werden im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung der Dachlandschaft ausgeschlossen.
Da Hersteller auf Grund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen gelie-
fert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle
im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist
daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. not-
wendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen
Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.
Bei untergeordneten und flach geneigten Bauteilen kommen auch andere Eindeckungen
und Farben in Frage. Diese sind zulassig, da die Eindeckung mit Ziegeln unter 22° Dach-
neigung aufwéandig und zunehmend problematisch wird und da eine Fernwirksamkeit im-
mer weniger gegeben ist.

e Abweichungen sollen fur den Uberplanten Altbestand im Einzelfall zugelassen werden
kénnen. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass der Bebauungsplan ein (berwiegend
bebautes Gebiet Uberplant. Es kénnen sich Differenzen zwischen baugestalterischen
Festsetzungen und realisierten oder realisierbaren Dachformen ergeben.

¢ Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt maRgeblich zum positiven Er-
scheinungsbild insbesondere in Mischgebieten bei. Als gewerbliche Nutzung sind sie
auch als Fremdwerbung an den Gebauden sowie auf den Grundstiicken grundsatzlich
zulassig. Eine rahmensetzende Regelung fur ihre dufRere Gestaltung ist daher an der
Jollenbecker StralBe als Haupteinfallstrae und an der Albert-Schweitzer-StralRe als
SammelstralRe notwendig. Werbeanlagen kdnnen den Gesamteindruck stéren, wenn sie
ohne Rucksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden
Gebaude ausgebildet werden. Daher werden gestalterische Leitlinien fur die Errichtung
von Werbeanlagen hinsichtlich Gréf3e, Gliederung und Licht bzw. Farbe aufgenommen.
Das berechtigte Interesse der Gewerbetreibenden an Werbung an der Statte der Leistung
ist dabei ausreichend berticksichtigt.

e Vorgarten, Einfriedungen, Abfallbehalter und Garagen oder Carports entfalten im
StralRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grof3e Wirkung: sind sie gestalterisch
unbefriedigend, unmafstéblich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat
dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StrafRenzug. Die
Gestaltung der Vorgarten und Einfriedungen sowie der privaten Stellplatzanlagen wird
daher entsprechend teilweise geregelt.

e Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung der
.Flache” bei und sind entscheidend fir die stadtebaulich-gestalterische Qualitat derartiger
Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen Zielen
der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung)
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung der Kfz im Sommer. Festsetzungen zur Pflan-
zung von Baumen im Bereich der Stellplatzanlagen werden regelméiig von der Stadt
Bielefeld getroffen.
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5.2.4 ErschlieBung und Verkehr
a) AuRere ErschlieRung - KFZ-Anbindung und 6ffentlicher Personennahverkehr

Die auRere ErschlieRung des Plangebiets fiir den motorisierten Verkehr erfolgt Gber die
Jollenbecker Stral3e, die als eine der stadtischen HaupterschlieBungsachsen den Norden
und Nordwesten Bielefelds mit der Innenstadt und mit dem Ostwestfalendamm verbindet.

Die Albert-Schweitzer-Stralle als Sammelstral3e fur das umgebende Wohn- und Misch-
gebiet mundet in einen voll ausgebauten und beampelten Knoten mit Jollenbecker Stral3e
und ApfelstralBe. Die untergeordnete Drogestral3e im Norden ist an die Jollenbecker Stralie
nur Uber die Fahrtrichtung Stadtmitte angebunden (Prinzip "rechts rein - rechts raus"). Die
breit ausgebaute Lauestralle im Osten bindet die anschlieRenden Wohngebiete an die
Albert-Schweitzer-StraRe an. Insbesondere im morgendlichen und abendlichen Berufs-
verkehr werden hier teilweise problematische Schleichverkehre aus bzw. in Richtung Nord-
westen (LauestraRe-Drdgestralie-Schlol3hofstralRe) beobachtet.

Das Plangebiet ist sehr gut an das Stadtbahnnetz in der Stadt Bielefeld angebunden. Uber
die in der Achse Jollenbecker StralRe verlaufende Stadtbahnlinie 3 mit dem in unmittelbarer
Nahe des Plangebiets liegenden Stadtbahnhaltepunkt Nordpark und Uber mehrere Bus-
linien besteht eine hervorragende OPNV-ErschlieRung in Richtung Innenstadt und Haupt-
bahnhof. An der Albert-Schweitzer-Stral3e besteht zudem eine Schulbushaltestelle fir den
Schiulerverkehr zur Laborschule.

b) Innere Erschliefung und Plankonzept

Die Albert-Schweitzer-Stra3e und die untergeordneten Straf3en DrOgestral3e, Lauestralie
und Carlmeyerstralle erschlielen das Plangebiet sowie die umgebenden Wohn- und
Mischgebiete. Dieses Stral’ensystem wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans
grundsatzlich beibehalten. Die Neuordnung des Geb&audebestands der Baugenossenschaft
orientiert sich an dem vorhandenen Siedlungsgrundriss und fuhrt nicht zu einem zusatzlichen
ErschlieBungserfordernis tUber neu anzulegende offentliche oder private Stral3enzlige.

Wie bereits dargelegt ist die Umgestaltung des Strallenraums ein zentrales Planungsziel.
Die Albert-Schweitzer-Strae besitzt weiterhin die Funktion als Sammelstrae fur die
umgebenden Wohnquartiere im Norden und Nordwesten sowie fir die Wohn- und Misch-
nutzungen im Suden und ist daher weiterhin als 6ffentliche Stral3e festzusetzen.

Die Umgestaltung der Albert-Schweitzer-Strafl3e ist bereits frihzeitig von der Stadt Biele-
feld in den Planungsprozess der Baugenossenschaft fir die Neuordnung des Siedlungs-
bestands eingebracht worden. Ziel ist die stadtebauliche und verkehrliche Aufwertung. Die
Stadt Bielefeld hat sehr groRen Wert auf einen angemessenen Rickbau gelegt und die Bau-
genossenschaft gebeten, keine grof3flachigen Stellplatzanlagen auf der neu zu bebauenden
Flache anzulegen. Auch der neu anzulegende Fuf3-/Radweg soll mdglichst nicht durch
Rangierverkehr oder Stellplatzzufahrten gequert werden.

Nach den Vorgespréachen wurden eine Reihe von Planungsskizzen vom Ingenieurbiro SMI,
Bielefeld, in Abstimmung mit der Baugenossenschaft und mit dem Amt fur Verkehr erstellt.
Im Ergebnis wurde die Variante mit seitlich angeordneten Stellplatzen, alleeartiger Baumbe-
pflanzung und rickwartig abgesetzten Ful3-/Radwegen aus verkehrlichen und stadtebau-
lichen Griinden eindeutig favorisiert. Beidseits der 6,5 m breiten Stralenachse werden rund
46 offentliche und private Stellplatze (siehe auch Absatz c) angeordnet. Durch etwa 13
Baumstandorte erfolgt eine gute rdumliche Gliederung und Fassung des Straf3enraums.
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Nach den Stellplatzreihen folgt beidseits ein 3,0 m breiter kombinierter Ful3-/Radweg. Eine
Querungsmadoglichkeit fur FulRganger wird aufgenommen. AnschlieBend verbleibt im Norden
und im Suden noch ein ca. 1-1,4 m breiter, zur Jollenbecker Straf3e hin auch etwas breiterer
Streifen, der als Grinstreifen zwischen Geb&uden und StraBenzug den Bauvorhaben der
Genossenschaft zugeordnet werden kann und etwas grofReren Abstand der Gebaude zum
Strallenraum sichert. Der Kreuzungsbereich mit der Jollenbecker Strafl3e wird im Grundsatz
einschlie8lich Rechtsabbiegespur erhalten. Im Westen kann der Kreuzungspunkt Albert-
Schweitzer-StraflRe / Lauestrale / Carlmeyerstrale als "Minikreisel" gestalterisch hervor-
gehoben werden (z.B. mit Aufpflasterung) und die heute breite und nicht tbersichtliche Kreu-
zungssituation verbessern. Die Schulbushaltestelle wird nach Abstimmung mit moBiel und
mit dem Amt fir Verkehr in die Lauestra3e zwischen Knoten Albert-Schweitzer-Strale und
EinsteinstralRe verlegt. Das Entwurfskonzept ist parallel zum weiteren Bebauungsplan-Ver-

fahren konkret auszuarbeiten und abzustimmen.
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Die Senkrecht-Anordnung der Stellplatzreihen wurde im Vorfeld von Birgern hinterfragt, da
ggf. mit Verkehrsbehinderungen durch die Parkvorgange zu rechnen sei. Eine gewisse
Beeintrachtigung des gebietsfremden Fahrverkehrs kann jedoch auch zu einer Verminde-

rung der kritisierten Schleichverkehre beitragen.

¢) Ruhender Verkehr und Stellplatzanlagen

Im Plangebiet ist ein angemessener Anteil 6ffentlicher Stellplatze im StraRenraum fur
Besucher etc. anzubieten, der private Stellplatzbedarf ist auf den Privatgrundstiicken zu
decken. Im Plangebiet ist zwischen c.1) den Neubauvorhaben der Baugenossenschaft im
Siuden beidseits der Albert-Schweitzer-Straf3e und c.2) der bestehenden, bestandsorientiert

Uberplanten Bebauung im Norden zu unterscheiden.
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c.1) Neubauvorhaben der Baugenossenschaft beidseits der Albert-Schweitzer-Stralie
e Ausgangslage:

Die Albert-Schweitzer-Stral3e ist unterteilt in je eine Richtungsfahrbahn mit schmalem
Mittelstreifen (Baumstandorte), breite Seitenstreifen sowie beidseits Fuf3- und Radwegen.
Bisher wird auf den Seitenstreifen geparkt, gemafd Luftbild sind hier bisher ca. 17 Stell-
platze im Norden und ca. 10 im Suden mdglich. Die Schulbushaltestelle schrankt die
Parkmdglichkeiten etwas ein. Kritisiert wurde von Anliegern das zunehmende Abstellen

von Lkw auf den breiten Seitenstreifen abends und am Wochenende. Zur Zeit der

friheren Geschosswohnungsbauten im Norden (ohne St-Sammelanlagen) hat dort ein
zunehmender Parkdruck bestanden. Frei verfugbare 6ffentliche Parkplatze sind zuvor nur
untergeordnet vorhanden gewesen.

e Abschatzung des Stellplatzbedarfs an der Albert-Schweitzer-StralRe, Plankonzept:

Eindeutige Regelwerke fir die Ermittlung des Stellplatzbedarfs liegen nicht vor. Im
Regelfall wird in Baugenehmigungsverfahren daher vereinfachend ein pauschaler Ansatz
von 1 Stellplatz je Wohneinheit zu Grunde gelegt. Aus Sicht der Verkehrs- und Stadt-
planung stellen die jeweilige ErschlieBung, die OPNV-Versorgung und die Bewohner-
struktur eines Gebiets den im Einzelfall zu prufenden Mal3stab dar.

Das Plangebiet Albert-Schweitzer-Stral3e ist an der Hauptachse Jollenbecker Straf3e her-
vorragend durch den OPNV erschlossen (siehe Absatz a). Danach und angesichts der
Wohnsituation bzw. der Planvorhaben der Baugenossenschaft und der Nutzerstruktur
wird der Pkw-Besatz fir die Genossenschaftssiedlung tendenziell eher unterdurchschnitt-
lich sein. Das Neubauprojekt der Baugenossenschaft nérdlich der Albert-Schweitzer-
StralRe umfasst ca. 45 Wohneinheiten. Bei einem — hier ggf. etwas zu hohen - Stellplatz-
schliissel von 1:1 ergeben sich 45 Stellplatze. Fur Buronutzung etc. sind nach dem Mal3-
stab der Stadt Bielefeld bei 1 Stellplatz je 40 m2 Nutzflache gut 30 Stellplatze erforderlich.
Fir die spatere sudliche Neubebauung ist von ca. 25 Wohneinheiten auszugehen, dieses
entspricht vereinfachend 25 Stellplatzen. In der Summe ergibt sich somit beidseits des
Strallenabschnitts langfristig ein rechnerischer Bedarf von rund 100 Stellplatzen fur die
Neubauvorhaben der Baugenossenschaft.

Fur den Bedarf an Besucherstellplatzen wurde in friheren ,Empfehlungen fir Anlagen
des ruhenden Verkehrs* (EAR 91, Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrs-
wesen) noch als Faustwert von einem Bedarf von 10 % der Stellplatze fur Besucher etc.
ausgegangen. In den aktuellen Empfehlungen der Forschungsgesellschaft wird auf
pauschale Regelwerte verzichtet, die OPNV-Anbindung ist im Einzelfall stark zu gewich-
ten. Der Ansatz konnte im vorliegenden Fall mit Blick auf die beidseitigen Bauvorhaben
der Genossenschaft also ggf. etwas reduziert werden.

Vor diesem Hintergrund werden als plausible Grof3e 9-10 offentliche Stellplatze im umge-
stalteten Stralenraum vorgeschlagen. Diese 6ffentlichen Stellplatze mussen klar erkenn-
bar und von den privaten Stellplatzen abgegrenzt sein. Sinnvoll erscheint die Anordnung
im Osten in Richtung der Jollenbecker Strale und zu den o.g. Blronutzungen etc. sowie
mit Abgrenzung durch Baumstandorte. Die gemal3 Plankonzept im Stra3enraum ver-
bleibenden ca. 36 Stellplatze werden privat der Baugenossenschaft zugeordnet, von der
Stadt verauRert und im Bebauungsplan als private Stellplatzanlage festgesetzt. Die
genaue Stellplatzzahl ergibt sich aus der weiteren Entwurfsplanung fur den StralRenraum.
Der dartber hinaus gehende Stellplatzbedarf fir die Neubauvorhaben kann gemaf Vor-
abstimmung im derzeit erfolgenden Baugenehmigungsverfahren von der Baugenossen-
schaft auf im Westen benachbarten Flachen nachgewiesen werden.
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Im Zuge der spater noch erfolgenden Neubebauung stdlich der Albert-Schweitzer-Stral3e
(ebenfalls nach Abriss des dortigen &alteren Geschosswohnungsbaus) wird dort nach
heutigem Stand Uber eine Tiefgarage nachgedacht.

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen im MI2, MI3 und WA3 werden - im Gegensatz zu
dem Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 - Stellplatzanlagen fir Geschosswohnungsbau und
Reihenhausgruppen nicht mehr konkret festgesetzt, da hier im Einzelfall sinnvollerweise
Lésungen mit anderen Flachen (s.o.) oder z.B. Tiefgaragenzufahrt und einzelnen oberirdi-
schen Stellplatzen im Siden zu erarbeiten sind, soweit keine anderen Belange betroffen
sind. Fur die nordlichen Randbereiche im WA3 und MI2 wird jedoch eine Einschrankung
aufgenommen, um gegenuber der Nachbarschaft zusétzliche Konflikte zu vermeiden.

c.2) Bestandsorientierte Uberplante Bebauung im Norden

Im Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 sind Stellplatzanlagen insbesondere fir Reihenhaus-
gruppen teilweise vorgegeben worden. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen und in Vorgar-
ten sind diese demnach teilweise unzuldssig. Fur die bestandorientierte Uberplanung im
Norden, die die Kleinteiligkeit der Bebauung aufgreift, werden insofern keine planungsrecht-
lichen Vorgaben mehr fur erforderlich gehalten.

d) Ful3- und Radwege

Im Plangebiet sind Ful3- und Radwege an den StralRen vorhanden, gebietsquerende und
kleinteilige Wegefiuihrungen sind im Bestand nicht vorhanden. Gemaf} Umgestaltungskonzept
fur die Albert-Schweitzer-Straf3e sind mit 3,0 m fir den 6rtlichen Bedarf angemessen breite,
kombinierte Fu3-/Radwege vorgesehen. Zusétzliche quartierinterne Wegeverbindungen sind
nicht erforderlich und wéren angesichts der privaten Eigentiimer im nordlichen Plangebiet
auch kaum umsetzbar.

5.2.5 Griunflachen und Grinordnung

Im Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 sind keine 6ffentlichen Grinflachen mit Aufenthalts-
funktion im Plangebiet entwickelt oder festgesetzt worden. Festgesetzt wurden lediglich
schmale Randstreifen als Verkehrsgriin entlang bzw. zwischen den Stra3enverkehrsflachen.
Diese werden an der Jollenbecker Stral3e bestandsorientiert Ubernommen. Zusatzliche,
offentlich nutzbare Grinflachen werden nicht neu vorgesehen.

Im sudlichen Plangebiet zwischen Verwaltungstrakt, Geschosswohnungsbauten und Stell-
platzanlagen befinden sich u.a. zwei groRere Baume, die aufgrund ihrer Grof3e und
Pragung des Bereichs sowie aus kleinklimatischen Griinden erstmals zum Erhalt festgesetzt
werden (Eiche, Trauerweide). Nicht auszuschlieBen ist allerdings, dass bei der spateren
Projektentwicklung fur einen Neubau im Siden und angesichts des dann zu erfillenden
Stellplatzbedarfs ggf. eine Tiefgarage dort errichtet werden soll. Wenn sich eine derartige
Planung unter Berlcksichtigung der berihrten 6ffentlichen und privaten Belange als sinnvoll
erweisen sollte, kommt eine Befreiung gemafl 8§ 31(2) BauGB von der Festsetzung der
Baumstandorte mit einer angemessenen Ersatzpflanzung in Frage.

Die alleeartig geplanten Baumpflanzungen im Bereich der Sammelstellplatzanlagen
werden nicht konkret festgesetzt, weil die weiteren Detailplanungen fir StralRenbau und
Entwasserung noch zu Abweichungen in Anordnung etc. fihren kdnnen. Geman Anregung
des Umweltamts sind jedoch Anzahl im Verhéltnis zu den Stellplatzen, Pflanzqualitaten etc.
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weitgehend geregelt worden. Neben der bereits als Zielsetzung genannten stadtebaulich-
gestalterischen Gliederung des Strallenraums spielen hier auch klimatische und land-
schaftspflegerische Aspekte eine Rolle. Die bestehende kleine Baumzeile in dem schmalen
Mittelstreifen zeigt eher Kimmerwuchs, die beidseitige Baumpflanzung sowie von der Bau-
genossenschaft geplante PflanzmaRnahmen auf dem ndérdlich angrenzenden Grundstiick
koénne hier eine vergleichsweise bessere Gestaltung und Pflanzqualitat erbringen.

Das Umweltamt hat darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem tUberwarmten
Gebiet befindet. Daher sollten die Baumarten fur die Baumpflanzungen aus der aktuellen
Empfehlungsliste des Umweltamts fir "Baume und Grof3straucher mit sehr hoher bis hoher
Widerstandsfahigkeit gegentiber Trockenheit" fur den bebauten Bereich ausgewahlt werden
(Informationen erhdltlich Gber das Umweltamt der Stadt Bielefeld).

5.3 Ver-und Entsorgung, technische ErschlielBung und Brandschutz

Das Plangebiet ist bereits seit Jahrzehnten weitestgehend bebaut, fir die Neuplanung der
Baugenossenschaft ist Altbestand abgerissen worden. Somit sind grundséatzlich auch die
erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen im Plangebiet vorhanden.

a) Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Schildesche/Gellershagen”. Das Schmutz-
wasser wird Uber die in den umliegenden Straf3en befindlichen Schmutzwasserkanéle der
Klaranlage Brake zugefuhrt.

Nach 8§ 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. &8 5la LWG konkretisiert diesen
bundesrechtlichen Grundsatz.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegenden
Strallen befindlichen Regenwasserkandle ortsnah in Gewasser geleitet. Die Bebauung
entlang der Carlmeyerstralie, der LauestralRe und der westliche Teil der an das Plangebiet
angrenzenden Drogestral3e befinden sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/89 in
den SchloRBhofbach (wasserrechtliche Erlaubnis bis zum 31.12.2020). Der Ubrige Teil des
Plangebiets befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/65 in den Schlol3-
hofbach (wasserrechtliche Erlaubnis bis zum 30.06.2020). Die geplante Neuordnung des
Gebaudebestands ist aus entwasserungstechnischer Sicht und fur die vorhandenen Wasser-
rechte zunachst ohne Bedeutung, da sich weder die abzuleitenden Wassermengen noch die
Nutzung maf3geblich andern.

Da sowohl der Schmutz- als auch der Regenwasserkanal in der Albert-Schweitzer-Stral3e zu
grolRen Teilen unterhalb der heutigen Fahrbahn liegen und da die Kanaltrassen eine relativ
geringe Tiefenlage haben, wird fur den angestrebten StralRenumbau mit begleitenden Baum-
pflanzungen auch eine teilweise Verlegung der Trennkanalisation, die i.W. zu Lasten des
Vorhabentragers geht, erforderlich. Grundsatzlich werden die straRenraumgliedernden
Baumpflanzungen aus stadtebaulicher Sicht fir geboten gehalten. In einer Breite von 2,5 m
beidseitig der vorhandenen oder geplanten Kanaltrassen sind jedoch keine tiefwurzelnden
Baumpflanzungen vorzusehen. Vorabstimmungen hierzu sind erfolgt, Einzelheiten und die
Klarung der Erschlielungsmalinahmen bzw. die Kosteniibernahme (ErschlieRungsvertrag)
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werden parallel zum weiteren Planverfahren geklart. Die moglichen neuen Kanaltrassen sind
neben dem Bestand in der Plankarte aufgenommen worden.

Zu den Anforderungen auf privaten Verkehrs- und Grundsticksflachen ist ein Hinweis im
Text zum Bebauungsplan aufgenommen worden (siehe Punkt 6. Hinweise zur Beachtung).

b) Technische ErschlielRung

Grundlegende Anforderungen an die technische ErschlielBung sind angesichts der bereits
bestehenden Erschlieiungsanlagen geklart. Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets wird
im Grundsatz durch Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze in den Straf3enziigen
gesichert. Konkreter Regelungsbedarf wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Die Energieversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bielefeld GmbH. Die Stadtwerke
haben im Vorfeld des Planverfahrens ausdricklich auf die Moglichkeit der Raumwarme-
versorgung im Plangebiet hingewiesen und um Aufnahme folgender Aussage gebeten: Auf
Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzepts der Stadt-
werke Bielefeld GmbH wird empfohlen, die Raumwarmeversorgung durch den Fernwarme-
ausbau sicherzustellen.

Die Baugenossenschaft plant den Anschluss an das Fernwarmenetz.

Die Stadtwerke haben aufRerdem gebeten, im Randbereich des Neubaugrundstiicks der
Baugenossenschaft entlang der Albert-Schweitzer-Stra3e und an der Jollenbecker Stralie
vorsorglich Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Stadtwerke bzw. der Versor-
gungstrager aufzunehmen.

Die Stadtwerke Bielefeld haben im Planverfahren auch gebeten, folgende Hinweise zum
Thema Baumstandorte und Leitungstrassen in die Begriindung aufzunehmen:

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Ver-
kehrswesen ist bezlglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versorgungsleitungen
geman Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren. Hieraus ist abzuleiten, dass bei
Abstanden von udber 2,50 m zwischen Baumstandort und Aul3enhaut der Versorgungsanlage
i.d.R. keine SchutzmalRnahmen erforderlich sind. Bei Abstanden zwischen 1,00 m und 2,50
m ist der Einsatz von Schutzmafinahmen vorzusehen (z.B. Errichten von Trennwénden aus
Kunststoffplatten wie in der Vergangenheit praktiziert). Bei Abstanden unter 1,00 m ist eine
Baumpflanzung nur in Ausnahmeféllen moéglich. Bei dem Errichten von Trennwéanden ist auf
jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von 0,30 m zwischen Trennwand und AufRenhaut
der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseiti-
gung von Stérungen). Die genannten, auf Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien
gelten sinngemalf auch fur kreuzende Hausanschlussleitungen.

¢) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr ist tiber die bestehenden Straen gesichert. Fir den
Anschluss einer Feuerwehrumfahrt auf dem Neubaugeléande der Baugenossenschatft ist eine
Zufahrt Gber die Albert-Schweitzer-Stral3e durch die Stellplatzreihen anzulegen, ebenso im
Nordosten des MI2 von der Joéllenbecker Straf3e aus. Diese Fragestellung kann im Bau-
genehmigungsverfahren sachgerecht geklart werden. Bei Privatwegen auf den Grundstulicks-
flachen sind ausreichende Bewegungsspielrdume fur die Feuerwehr einzuhalten. Unter
Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, ist fir das
Baugebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung zu stellen.
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5.4 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit
5.4.1 Belange der Infrastruktur

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans betrifft ein bereits bestehendes Baugebiet. Der bis-
herige Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 wird fortgeschrieben, die geplante Neuordnung des
Wohnungsbestands der ortsansassigen Baugenossenschaft wird vorbereitet. Es werden
keine wesentlichen zusatzlichen Baumoglichkeiten geschaffen. Die bisherige bauliche Dichte
- vor Abriss des Geschosswohnungsbaus - wird somit nicht grundsatzlich verandert. Somit
wird sich auch der Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen nicht wesentlich verandern.
Auch dartber hinaus wird kein Bedarf an weiteren Angeboten der sozialen Infrastruktur
gesehen. Die Baugenossenschaft plant Mitglieder-bezogene Nachbarschaftseinrichtungen.

5.4.2 Belange des Verkehrs

Nach der bereits vor Jahren erfolgten Aufgabe des frilheren HauptstralRenkonzepts ist der
geplante Umbau des ersten Abschnitts der Albert-Schweitzer-StraRe an der Jdllenbecker
Stral3e eine folgerichtige Malinahme, um das Wohnquartier und die stadtebauliche Situation
entsprechend aufzuwerten. Auf Kapitel 5.2.4 wird verwiesen. Das Neubauvorhaben der Bau-
genossenschaft wird im Vergleich zur friheren Situation zu keinem nennenswerten zusatz-
lichen Verkehrsaufkommen im Bereich Albert-Schweitzer-Straf3e und in nachgeordneten
StraRenzigen fuhren. Im Vergleich zu den friheren Stellplatzangeboten ist der Stellplatz-
bedarf durch das Umbaukonzept besser abzudecken.

5.4.3 Belange des Immissionsschutzes
a) StralRen- und Schienenverkehr - Einwirkungen auf das Plangebiet
e Ausgangslage:

Immissionen durch Straflen- und Stadtbahnverkehr wirken randlich auf das Plangebiet
insbesondere entlang der ortlich und Uberdrtlich bedeutsamen Jdllenbecker Strafe und
nachrangig in den seitlichen ErschlieBungsstral3en ein. Die Einwirkungen auf die weitere
Bebauung im Plangebiet werden durch die Randbebauung an der Jollenbecker Stralie teil-
weise erheblich gemindert. Die Stadtbahn wird ab Hohe der Drogestral’e im Nordosten des
Plangebiets abgesenkt und unterhalb des Knotens Joéllenbecker StralRe / Albert-Schweitzer-
Stral3e unterirdisch gefiihrt, so dass deren Emissionen einschliel3lich Erschitterungen fir die
bestehende Bebauung teilweise, fur die geplante Neubebauung im MI2 durchgreifend
gemindert werden.

Zur Einschatzung und Bewertung insbesondere der Larmschutzaspekte wurde im Vorfeld die
Stellungnahme des Umweltamts eingeholt, die geplanten Schutzmaf3nahmen in der ersten
Bauzeile - insbesondere fiir das Neubauprojekt der Baugenossenschaft - wurden dargelegt.

Danach liegt gemaf? Schallimmissionsplan Gesamtverkehr (Datenbezugsjahr 2008) die
Larmbelastung im Umfeld der Jollenbecker Stralle nach dem dort zugrunde gelegten
Rechenverfahren fir das gesamte Stadtgebiet in einer Hohe von 4 m bei <= 70 dB(A) tags
und < 65 dB(A) nachts, im unmittelbaren Randbereich an strallenzugewandten Fassaden-
seiten der Gebaude auch etwas hoher. Entlang der Albert-Schweitzer-Strale im Einmun-
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dungsbereich in die Jollenbecker Stral3e liegen die Werte bei <= 65 dB(A) tags und <= 60
dB(A) nachts, im unmittelbaren Kreuzungsbereich auch hier wiederum etwas héher.

Schallimmissionsplan tags (Datenbezugsjahr 2008)
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Im Bereich LauestraRe und DrogestralRe liegen die Werte je nach Anordnung der Bestands-
gebaude zur relativ breiten Lauestral3e oder zur engen DrogestralRe bei <= 65 dB(A) tags
und <= 55 oder 60 dB(A) nachts. Auch hier sind die straRenzugewandten Nord- oder West-
fassaden etwas hoher belastet. Angemerkt sei, dass die Werte an der Drogestral3e aufgrund
der konkreten verkehrlichen Situation ("rechts rein-rechts raus") tberhoht erscheinen.

Die relativ geschlossene Straf3enrandbebauung v.a. an der Jollenbecker Stral3e sowie die im
Schallimmissionsplan noch aufgenommene (inzwischen abgerissene) Geschosswohnungs-
bauanlage der Baugenossenschaft im Eckbereich Albert-Schweitzer-Straf3e / Jollenbecker
Stral3e, aber auch die Randbebauung Drdgestral3e bewirken eine Larmminderung von 10-15
dB(A) und mehr fur die rickwéartigen Gebaudefassaden und AufRenwohnbereiche. Die In-
nenbereiche sind somit geschutzt, fir die Strallenrandbebauung an der Jéllenbecker Stral3e
(vollstdndig vorhanden) und an der Drdgestrafe (vorhanden mit ggf. einer Nachverdich-
tungsoption auf Flurstiick 408) ergeben sich jeweils gut abgeschirmte Wohn- und Auf3en-
wohnbereiche.

Aufgrund dieser Datengrundlagen gemafd Schallimmissionsplan Gesamtverkehr und der
bereits vorliegenden Geb&audekonzeption fir das Neubauvorhaben der Baugenossenschaft
im Eckbereich zur Joéllenbecker StraRe unter Beachtung der kritischen schalltechnischen
Situation (Buronutzungen im EG, 1. OG und Laubengang in den weiteren OG mit nach
Westen abgewandten Wohnbereichen) hat die Stadt Bielefeld ein zuséatzliches schalltech-
nisches Gutachten nicht mehr fur erforderlich angesehen.

e Zwischenergebnis - Verkehrslarm im Plangebiet:

In der Bauleitplanung bestehen keine normativen Gerauschgrenzwerte. In der Abwéagung
sind vielmehr unterschiedliche larmtechnische Regelwerke einzustellen und zu bertcksichti-
gen. In der vorliegenden Planungssituation, in der die bestehende Wohn- und Mischgebiets-
bebauung in Nachbarschaft zu Verkehrswegen auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00 tberplant wird, sind insbesondere die DIN 18005 mit dem
Beiblatt Orientierungswerte flr stadtebauliche Planungen und die 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) heranzuziehen.’

In der innerstadtischen Situation ist zudem zu beachten, dass aufgrund der weitgehenden
Bestandsiiberplanung keine oder nur sehr begrenzte Mdglichkeiten bestehen, dass in § 50
BImSchG formulierte Trennungsgebot konkurrierender Nutzungen umzusetzen.

- Die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 betragen fir Ml von 60/50 dB(A)
tags/nachts und fur WA von 55/45 dB(A) tags/nachts. Allgemein anerkannt ist, dass diese
Werte als idealtypisch angesehen werden und moglichst eingehalten werden sollten (=
"Orientierungswerte"). Bei Einhaltung dieser Werte konnen die Gerduschpegel in einem
jeweiligen Baugebiet als zumutbar betrachtet werden, die konkrete Planungssituation ist
jedoch auch dann noch zu prifen. Das in § 50 BImSchG formulierte Trennungsgebot gilt
als eingehalten.

Wie oben dargelegt werden diese Werte jedoch in den ersten Bauzeilen entlang der
Stral3en, inshesondere an der Joéllenbecker StralRe sowie im Kreuzungsbereich mit der
Albert-Schweitzer-Stralie, deutlich Uberschritten.

- Die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) ist bei Errichtung oder bei wesent-
lichen Anderungen von Verkehrswegen heranzuziehen und enthalt hierfir bindende

® Zu den Regelwerken und zur Einordnung in der Bauleitplanung siehe: Kuschnerus, Ulrich: Der sachgerechte
Bebauungsplan, 4. Auflage, vhw-Verlag, Bonn 2010, hier: Kapitel IV.1
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Grenzwerte, die fur MI 64/54 dB(A) und fir WA/WR 59/49 dB(A) betragen. Bei Einhaltung
dieser Grenzwerte in den jeweiligen Baugebieten liegen gemafld 16. BImSchV keine
schadlichen Umwelteinwirkungen vor.

Die Mischgebietswerte werden in Randlage zur Jollenbecker Stral3e tberschritten. An den
straBenseitigen Fassaden in den Seitenstrallen werden diese Werte eingehalten, bei
enger Gebaudestellung aber teilweise auch erreicht und leicht Uberschritten. Die Wohn-
gebietswerte werden in den gemafl Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00 bereits festgesetzten
Wohngebieten entlang der Straf3en entsprechend deutlich tGberschritten, z.T. an seitlichen
Fassaden, insbesondere aber im inneren Bereich aber i.W. eingehalten und unter-
schritten.®,

Im Randbereich an der Jollenbecker Strafl3e wird tags zudem die Sanierungsgrenze von
70 dB(A) erreicht, hier liegt gemaR Tendenz in der Rechtsprechung die Schwelle zur
Gesundheitsgefahr.” Das Umweltamt der Stadt Bielefeld geht davon aus, dass die potenti-
elle Gesundheitsgefahrdung bereits bei 65 dB(A) tags liegen kann.

Das Larmbelastungsniveau ist an der Jollenbecker Stralle somit tags/nachts mehr als
mischgebietstypisch, teilweise wird dariber hinaus auch an den direkt angrenzenden
Fassadenseiten zumindest im Erdgeschoss die Grenze der Unzumutbarkeit erreicht,
welche fur Mischgebiete (MI) bei 72/62 dB(A) tags/nachts liegt,. Gesundes Wohnen,
welches in Ml grundsatzlich méglich sein soll, ist entlang der Joéllenbecker Stralle somit
nur bedingt maglich.

e Schlussfolgerungen und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/1/57.00:

Zusammenfassend ist und verbleibt das Larmbelastungsniveau entlang der Jollenbecker
Stral3e und im Einmindungsbereich Albert-Schweitzer-Stral3e konfliktreich. Die vorliegende
Bauleitplanung tragt insgesamt aber nicht zu einer Verscharfung der stark vorbelasteten
Situation bei, auf die Rahmenbedingungen ist zu reagieren.

Aus Sicht der Stadt Bielefeld besitzt das Baugebiet Albert-Schweitzer-StraRe eine sehr
grol3e Bedeutung. In den Kapiteln 1, 4 und 5 dieser Begrindung sind die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen und die Planungsziele der Stadt Bielefeld dargelegt worden. Das
Plangebiet liegt in zentraler Lage an einer der Hauptachsen des OPNV direkt an der Halte-
stelle der Stadtbahnlinie 3. Umbau und Weiterentwicklung der Genossenschaftssiedlung
sowie die Bestandsiberplanung fur die angrenzenden Bauflachen erfolgen daher an einem
innerstadtisch idealen Standort.

Hieraus ergibt sich grundsétzlich die Begrindung fur die weitestgehende Beibehaltung der
baulichen Verdichtung. Der vorhandene Bestand an der Jdllenbecker Stral3e kann ohnehin
nur bei spateren Umbaumalnahmen oder Erneuerungen beeinflusst werden, der Konflikt
besteht hier bereits. Ein weiterer Ruckbau oder ein Verzicht auf einen neuen Baukorper im
Eckbereich Jollenbecker StralRe / Albert-Schweitzer-StraRe wére zudem stadtebaulich uner-
winscht, die Eckbetonung dieses stadtischen Raums mit der grof3en StrafRenkreuzung ist
ein wichtiges Ziel. Zudem wirde der Blockinnenbereich dann stéarker verlarmt.

Aktive Schallschutzmaflinahmen sind im unmittelbar an die Jollenbecker StrafRe angren-
zenden Bestand nicht mdglich, wéaren angesichts der ortstypisch strukturierten Stra3enrand-

® AuRenwohnbereiche sind i.A. nur tagsuber schutzwiirdig (= Flachen aufRerhalb von Wohngebduden, die in
Erganzung der Gebaudenutzung fiir ein Wohnen im Freien geeignet und bestimmt sind, wie Garten, Terrassen,
Balkone). Wahrend der Tagzeit ist ihre angemessene Nutzung jedoch nur gewahrleistet, wenn sie keinem
Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) liberschreitet. Dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der
unzumutbare Stérungen der Kommunikation und der Erholung zu erwarten sind (OVG NRW: Urteil vom
13.03.2008, Aktenzeichen 7 D 34/07.NE)

’ Siehe Kuschnerus, U.: Rn. 451-455, a.a.0.
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bebauung stadtebaulich auch sehr kritisch zu bewerten. Im 0.g. Kreuzungsbereich muisste
nach Abriss der bisherigen Wohnnutzung auf dem Genossenschaftsgrundstiick eine Schall-
schutzwand sehr hoch ausfallen, wenn diese Uberhaupt eine Schutzfunktion fur anschlie-
Rende rickwartige Wohnnutzungen in einem 1. oder 2. OG haben soll.

Aufgrund dieser Uberlegungen wurde in der Objektplanung im Wettbewerbsverfahren der
Baugenossenschaft zur Losung des Zielkonflikts fir das neue Eckgebaude ein Plankonzept
mit einer Mallnahmenkombination (Nutzungsgliederung, Baukdrperstellung, Laubengange
und passive Schutzmallinahmen) entwickelt, das im - weiterhin - angebotsorientierten -
Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 im Grundsatz Gbernommen werden kann:

- Im Eckbereich sind im Neubau im EG und im 1. OG Blronutzungen, Praxen etc. sowie
von der Baugenossenschaft benétigte weniger larmsensible Verwaltungs- und Gemein-
schaftseinrichtungen vorgesehen. Diese Nutzungen kénnen an der Jollenbecker StrafRe
unter Berlcksichtigung von Mal3Bnahmen zum passiven Larmschutz fur diese weniger
schutzbedurftigen Nutzungen untergebracht werden.

- Seniorenwohnen und kleinere Apartments werden in den weiteren Obergeschossen
gebiindelt und nach Westen ausgerichtet, an der Ostfassade sind in den Obergeschossen
Richtung Jollenbecker Straf3e nur Treppenh&user, Flure und Laubengéange zulassig.

Nach der bisherigen Prifung der Bauantragsunterlagen sind diese restriktiven Mal3nahmen
zur Nutzungsgliederung, Grundrissgestaltung etc. eine geeignete Ldsungsmoglichkeit fr
den stadtebaulich wiinschenswerten Baukorper an der Jollenbecker StralRe. Die beabsich-
tigte Baukorperstellung zur Larmquelle Stral3e in Form einer Blockrandbebauung im Kreu-
zungsbereich sowie in Form einer Riegelbebauung weiter nordlich entlang der Jollenbecker
Stral3e bedingt eine Larmminderung von 10 dB(A) und mehr fir die rickwartigen Gebaude-
fassaden und Auf3enwohnbereiche. An den somit wirksam abgeschirmten Westfassaden
konnen z.T. sogar die 0.g. idealtypischen Wohngebietswerte 55/45 dB(A) tags/nachts einge-
halten werden.

Diese MalRnahmen werden sinngemaf im Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 aufgenommen und
in Kombination mit der in der Stadt Bielefeld regelmaRig verwendeten Vorgabe fur die
Einhaltung von Innenpegeln durch passive SchutzmalBhahmen festgesetzt. Ein entspre-
chender schalltechnischer Nachweis tber die Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI
2719 ist zu erbringen. Im 1. OG werden die geplanten Buronutzungen nicht zwingend vorge-
geben, durch Laubengange etc. abgeschirmt kénnten hier alternativ auch schitzenswertere
Nutzungen untergebracht werden. Daruber hinaus wird zur Information der kunftigen
Bewohner auf die Vorbelastung durch Stral3enverkehrslarm in den Randbereichen hingewie-
sen (Kennzeichnung gemaf 8 9 (5) Nr. 1 BauGB).

In der stadtebaulichen Gesamtabwagung wird mit dieser Malinahmenkombination und ange-
sichts der Planungsziele eine angemessene und vertragliche Lésung fur die schalltechnisch
kritische Randlage zur Jollenbecker StraRe gesehen. Grundsétzlich ist zudem festzuhalten,
dass die Neubebauung an der Albert-Schweitzer-StrafRe im Vergleich zur bisherigen Bau-
substanz aus den 1960er Jahren eine deutliche Verbesserung fiur die kinftigen Bewohner
mit sich bringen wird. Der Neubaustandard mit den heute Ublichen Anforderungen an den
Warmeschutz sorgt ohnehin schon fiir einen deutlich besseren Schallschutz.

In Abstimmung mit dem Umweltamt werden auch fur die nérdlich angrenzende bestehende
und gemischt genutzte Bauzeile an der Jéllenbecker StralRe Nutzungsregelungen und
passive SchallschutzmalRnahmen fur Blro-, Geschafts-, Wohn- und Schlafraume erforder-
lich. Festgesetzt wird im Bebauungsplan, dass im MI1 in den Erdgeschossebenen Wohn-
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nutzungen unzuldssig sind. Die teilweise vorhandenen Wohnnutzungen geniel3en Bestands-
schutz, bei spateren groReren Umbau- oder bei Neubaumafnahmen waren diese jedoch im
Interesse des Schallschutzes nicht mehr zuléassig. Dartber hinaus sind hier ebenfalls die
anzustrebenden Innenpegel durch passive Schutzmaf3nahmen in den Gebauden zu sichern.
Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschallpegel
nach VDI 2719 ist zu erbringen. Festzuhalten ist, dass auch hier die hach Westen orientier-
ten rickwartigen AufRenwohnbereiche der Gebaude larmabgewandt und relativ gut geschitzt
werden kdnnen. Dariiber hinaus werden auch diese Bauzeilen im Plangebiet gemaf § 9 (5)
Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, um Alteigentimer und kinftige Bewohner Uber diese
Vorbelastung zu informieren.

In den Bauzeilen an Lauestrafle und Drogestralie werden in etwa die Mischgebietswerte
der 16. BImSchV eingehalten, in der Drogestral3e bei eng an der Stral3e stehenden Gebau-
den teilweise auch geringfugig Uberschritten. Bis hin zu diesen Mischgebietswerten - in
Mischgebieten kann und soll gemal? BauGB und BauNVO ebenfalls "gesund" gewohnt
werden - ist das Wohnen ohne weitere Ma3nahmen zunachst vertraglich. Dieses gilt ange-
sichts der Bestandsuberplanung auch fir diese als WA festgesetzte Bauzeile gemal altem
Bebauungsplan Nr. 11/1/27.00. Das Nutzungsziel WA trifft weiterhin zu, gemischte Nutzungen
sollen nicht zusatzlich in diese relativ enge Straf3e hineingezogen werden. Nach Aussagen
von Schallgutachtern sind i.U. bei MI-Pegeln von bis zu 64/54 dB(A) keine Festsetzungen
zum passiven Schallschutz erforderlich, da bei ortsublicher Bauweise die energetischen
Anforderungen und handelsuibliche Baumaterialien bereits angemessene Innenraumpegel
sichern. Fur straenzugewandte Fassadenseiten, die je nach Lage bzw. Abstand teilweise
etwas hoheren Larmpegeln ausgesetzt sind, wird dagegen auch die Festsetzung zu den
durch passive SchutzmaflRnahmen anzustrebenden Innenpegeln in den Gebauden aufge-
nommen.

e Kfz-bedingte Luftschadstoffe

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Hiervon konnte teilweise die Randbebauung im Mischgebiet an der Jollenbecker
Stral3e betroffen sein. Genauere Informationen zur Belastung mit Luftschadstoffen und einer
gof. auftretenden Uberschreitung der Grenzwerte der 39. BImSchV liegen fir den Planbe-
reich bisher nicht vor. Die bestandsorientierte Uberplanung des Plangebiets fiihrt hier jedoch
nicht zu wesentlichen Veréanderungen, die Wohnbebauung im Kreuzungsbereich wird im
Gegenteil zurickgenommen. Die Planung fihrt auch nicht zu einer ggf. mafRgeblichen
Erhéhung des Kfz-Aufkommens. Aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen und der
gliedernden und durchliftenden Funktionen der im Norden und Westen liegenden Grinzige
wird keine besondere Belastung erwartet.

b) StraRenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und erschlossen. Das Verkehrsaufkommen aus dem
Plangebiet wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans nicht verandert, eine zuséatz-
liche Belastung der Nachbarn erfolgt nicht. Die Neubauvorhaben der Baugenossenschaft
ersetzen die Altbauten mit ahnlichen Nutzungen und Gréf3enordnungen. Gebietsfremder
Verkehr ist aufgrund der Straf3enverbindungen zwischen Jollenbecker Straf3e und Schlof3-
hofstral3e zeitweise vorhanden. Ggf. konnen der Umbau und die hiermit verbundene Ruck-
stufung der Albert-Schweitzer-StraBe zu einer Minderung des Schleichverkehrs beitragen.
Daruber hinaus waren gebietsiibergreifende verkehrslenkende MaRnahmen erforderlich.
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c) Gewerbliche Nutzungen

Ggf. relevante gewerbliche Nutzungen und Vorbelastungen existieren im Plangebiet oder
im naheren Umfeld nicht. Die einzelnen gewerblichen Anséatze im Plangebiet und auf den
unmittelbar angrenzenden Grundstiicken sind gréf3tenteils emissionsarm und durch Biro-
nutzungen, kleineren Einzelhandel und Dienstleistungen bzw. durch freie Berufe gepragt.
Immissionsschutzkonflikte sind hier nicht bekannt. Die im Suden der Hauptverwaltung der
Baugenossenschaft an der Joéllenbecker Strae folgende Tankstelle hat keinen direkten
Bezug zu den bestehenden oder geplanten Wohnnutzungen im Plangebiet.

d) Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Hofstellen und ggf. emittierende Anlagen der Tierhaltung sind im inner-
stadtischen Plangebiet und seinem weiteren Umfeld nicht vorhanden.

5.4.4 Belange des Klimas

Das innerhalb des Siedlungszusammenhangs liegende Plangebiet stellt ein gering klima-
empfindliches Stadtklimatop dar, welches auf Grund der in der Stdhélfte teilweise verdich-
teten Bebauungsstrukturen eine deutlich eingeschrankte Beliftung und sommerliche
Uberwarmungstendenzen aufweist. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans und das Neu-
bauvorhaben nach Abriss des alten Geschosswohnungsbaus werden die stadtklimatische
Situation bei in der Summe &hnlicher Nutzung und Versiegelung nicht &ndern. Aus stadt-
klimatischer Sicht sind insbesondere Baumpflanzungen auf bzw. Gber oder neben versie-
gelten Flachen wie Stellplatzanlagen und entlang der StralRen von besonderer Bedeutung,
ebenso weitere Baumpflanzungen und die mdoglichst wassergebundene Befestigung von
Nebenflachen. Neben den bereits genannten stadtebaulich-gestalterischen Zielen werden
auch aus diesem Grund Baumpflanzungen an Stralen und Stellplatzanlagen vorgeschrie-
ben. Zusatzlich werden BegriinungsmalRnahmen von Garagen und Carports vorgegeben.

5.4.5 Belange des Bodenschutzes

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemalf § 2(1) BBodSchG.

Das Plangebiet ist weitestgehend bebaut. Der Bebauungsplan Nr. 11/1/57.00 greift die beste-
henden Baurechte auf und entwickelt diese in der Nordhélfte bestandsorientiert weiter, in der
Sudhélfte wird die Neuordnung des Wohnungsbaubestands mit geringen Erweiterungs-
mdglichkeiten vorbereitet. Aufgrund der Umstellung auf die aktuelle BauNVO 1990 mit
Anrechnung der Nebenanlagen etc. Uber § 19(4) BauNVO wird die maximal mdgliche Ver-
siegelung kuinftig in den WA auf insgesamt 0,6 bzw. in den MI auf 0,8 begrenzt. Somit wird
letztlich keine zusatzliche Versiegelung neu vorbereitet.
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Die als schutzenswert kartierten Boden im Plangebiet sind durch die bauliche und sonstige
anthropogene Nutzung stark Uberformt. Die Boden kénnen in dieser Lage ihre schitzens-
werte Funktion (Fruchtbarkeit) nicht mehr Gbernehmen. Das Ziel der Nachverdichtung
verkehrlich hervorragend erschlossener Standorte ist auch im Interesse des Bodenschutzes,
Siedlungsdruck in Siedlungsrandlagen soll so gemindert werden.

5.4.6 Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser. Das Plangebiet liegt nicht in einem
Uberschwemmungs-, Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiet. Die Belange des
Gewasser- und Hochwasserschutzes werden somit nicht bertihrt, so dass keine Regelungen
im Bebauungsplan notwendig sind. Es wird vorsorglich darauf verwiesen, dass zum Schutz
vor extremen Niederschlagsereignissen das Baugelande im Rahmen der Bauausfiihrung so
zu profilieren ist, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in die Erd- und Keller-
geschosse benachbarter Geb&aude dringen kdnnen.

Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und
-neubildung wird hier nach heutigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt.

5.4.7 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz, Eingriffsregelung

Das Plangebiet Nr. 11/1/57.00 ist weitestgehend bebaut und wird in seinem zentralen und
westlichen Teil weitgehend zu Wohnzwecken genutzt, wahrend in der verdichteten Bebau-
ung entlang der Jollenbecker Stral3e auch Biros/Verwaltungen und Dienstleistungen sowie
kleingewerbliche Anséatze und weitere Mischnutzungen bestehen. In Kapitel 4 sowie in den
Kapiteln 3.3 und 3.4 sind die Rahmenbedingungen im Plangebiet auch aus Sicht von Natur-
schutz und Landschaftspflege und aus Sicht des Artenschutzes dargelegt worden. Gesetz-
lich geschitzte Gebiete, wertvolle Biotopstrukturen oder geschiitzte Arten sind von der
Neuaufstellung des Bebauungsplans nicht betroffen.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sowie die
Frage der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Die Anforderungen des gesetz-
lichen Artenschutzes gemald BNatSchG sind dagegen nicht der Abwéagung zugangig. Bei
einer Plananderung oder Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zu priifen, ob die
Mafnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.

Der Neufassung des Bebauungsplans Nr. 11/1/27.00 und der Siedlungsumbau im Innen-
bereich einschlie3lich Stralenriickbau betreffen eine Flache, die bereits seit Jahrzehnten
teilweise verdichtet Uberplant worden ist. Die Baumdglichkeiten und die privaten Garten-
flachen im nordlichen Plangebiet werden bestandsorientiert tberplant und bleiben i.W.
unverandert. Im verdichtet bebauten bzw. (berplanten Bereich beidseits der Albert-
Schweitzer-StralRe werden die Neubaumdglichkeiten neu gefasst, zusammenfassend wird
aufgrund der Umstellung auf die aktuelle BauNVO 1990 mit Anrechnung der Nebenanlagen
etc. Uber 8§ 19(4) BauNVO die maximal mdgliche Versiegelung kinftig in den WA auf insge-
samt 0,6 bzw. in den MI auf 0,8 begrenzt. Somit wird keine zusatzliche Versiegelung neu
vorbereitet.

Angesichts der Rahmenbedingungen werden die Planungsziele und -inhalte fir den teilweise

verdichteten, zentral gelegenen und auch durch den OPNV hervorragend erschlossenen
Siedlungsbereich Albert-Schweitzer-Straf3e grundséatzlich fur sinnvoll und vertretbar gehal-
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ten. Zu bericksichtigen ist in der Bewertung auch, dass der Gehdlzbestand im Plangebiet
von der Eigentiimern im Zuge der Siedlungsentwicklung angelegt worden ist und bisher nicht
bauplanungsrechtlich erfasst oder gesichert ist.

Mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemaR § 13a BauGB werden Stadtumbau-
mafinahmen und Nachverdichtungen im Innenbereich ausdricklich auf Grund der o.g. Ziel-
setzungen gefordert. Danach gelten die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemaR § 13a Abs. 1 Satz 2 Ziffer 1 in
Verbindung mit Abs. 2 Ziffer 4 BauGB im Sinne von § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Die Uberpriifung, ob es aufgrund der Neu-
aufstellung des Bebauungsplans im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 11/1/27.00 zu zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft kommen wird und ob Aus-
gleichsmalBnahmen notwendig werden, ist somit entbehrlich. In diesem Rahmen erfolgen
danach keine mafgeblichen Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft,
zusatzliche naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen werden nicht erforderlich. Unab-
hangig hiervon ist dennoch zu prifen und in die Abwagung einzustellen, ob innerhalb des
Plangebiets Strukturen vorhanden sind, die zur Vermeidung unndtiger Eingriffe erhalten
werden sollten. Unter diesem Aspekt werden zwei &dltere Bdume im Suden zum Erhalt
festgesetzt (siehe Kapitel 5.2.5).

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestands dar.
Durch die Lage innerhalb der Siedlungsflachen werden keine negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild gesehen.

5.4.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich nicht vor. Auch befinden sich hier keine
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schitzenden
Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Die
Planung hat somit keine Auswirkungen auf denkmalpflegerische Belange.

Der altere Siedlungsbestand im Suden vermittelt zwar das typische Siedlungsbild des
Geschosswohnungsbaus aus den 1960er Jahren. Eine besondere erhaltenswerte stadte-
bauliche Qualitat wird - unter Berilicksichtigung des umfangreichen Modernisierungsbedarfs
des Gebaudebestands mit unvermeidbaren Auswirkungen auf das auf3ere Erscheinungsbild
- aber nicht gesehen.

5.4.9 Belange von Freizeit und Erholung

Die offentlichen StralRen- und Wegeflachen, die das Plangebiet mit den Griinzigen im
Umfeld verbinden, werden durch den Bebauungsplan nicht veréndert.

Offentliche Spielflachen sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die bestehende Bebau-
ung lasst die Vorbereitung und Planung offentlicher Griinflachen nicht zu.

Auf die Anforderungen des § 9 der Landesbauordnung NRW in Verbindung mit der Spiel-
platzsatzung der Stadt Bielefeld, wonach fir die Errichtung von Gebduden mit Wohnungen
eine mindestens 40 m2 grol3e Spielflache auf dem eigenen Grundstick herzustellen ist, wird
hingewiesen.
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5.4.10 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Siedlungs-
bestands in der Stadt Bielefeld. Gewerbliche Betriebe im Umfeld werden nicht durch neu
heranrickende Wohnnutzungen beeintrachtigt. Neubau- und SanierungsmafRhahmen im
Zuge der Nachverdichtung konnen zu einer Stitzung der heimischen Bauwirtschaft
beitragen.

5.4.11 Zusammenfassung: Umweltprifung gemal BauGB

Nach den 8§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei geringfligigen Plandnderungen unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB sowie bei Mal3nahmen der
Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der
Umweltprufung abgesehen. Die Vorschriften beziglich des Monitoring sind nicht anzuwen-
den. Voraussetzung fur das Verfahren gemaR § 13a BauGB ist, dass

o keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

o bestimmte GroRenwerte (hier zunachst die zulassige Grundflache GR gemalR § 19(2)
BauNVO von 20.000 m2) unterschritten werden und dass

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Abzlglich der Verkehrsflachen ist nach heutigem Stand von einer Netto-Baulandflache im
Plangebiet von rund 21.400 m2 auszugehen. Hieraus ergibt sich bei Grundflachenzahlen
GRZ 0,4/0,6 eine Grundflache gemal® § 13a (1) BauGB i.V.m. § 19 (2) BauNVO von etwa
10.500 m? und damit eine deutliche Unterschreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? fur
eine Vorprufung der Umweltvertraglichkeit im Einzelfall. Somit werden eine Umweltprifung
und ein Umweltbericht nicht erforderlich.

Nach der erfolgten Prifung werden die o0.g. Anforderungen im vorliegenden Bebauungsplan
erflllt. Die Neuaufstellung liegt im bereits in den 1960er Jahren Uberplanten Innenbereich
und umfasst den Um- und Neubau des Siedlungsgebiets Albert-Schweitzer-Stral3e.

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete
werden im Umfeld nicht berthrt, die Planung fiihrt auch zu keinen ggf. bedeutsamen Auswir-
kungen auf die Schutzguter gemaf 8 1(6) BauGB (siehe oben).

Eine Umweltprifung ist somit nicht erforderlich und wird auch nicht durchgefiihrt. Gleichwohl

sind die relevanten Umweltaspekte auch im Innenbereich in der bauleitplanerischen
Abwégung zu beachten, hierzu wird auf Kapitel 3 und Kapitel 5.4 verwiesen.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen
Bodenordnende Mafinahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, die Neuordnung erfolgt

durch die Baugenossenschaft als Eigentimerin der von den anstehenden Baumaflinahmen
betroffenen Baugrundstucke.
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Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative der Baugenossenschaft Freie Scholle
eG, Bielefeld, als Investor veranlasste Planung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen
MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Kosten fur die Neuaufstellung des
Bebauungsplans durch ein externes Stadtplanungsbiro werden durch den Investor Uber-
nommen. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kostenibernahme ist geschlossen worden. Dari-
ber hinaus sind auch die Kosten fir die ErschlieBungsmaflinahmen, die fur den Umbau des
Siedlungsbestandes erforderlich sind, zu einem wesentlichen Teil durch den Investor zu
Ubernehmen. Ein ErschlieRungsvertrag gemall § 124 BauGB wird im weiteren Verfahren
erarbeitet und ist bis zum Satzungsbeschluss abzuschlieRen. Dadurch kann sich die Stadt
Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Erméchtigungen von den ErschlieRungsaufwendun-
gen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der
Stadtentwasserung getragen werden, befreien.

7. Flachenbilanz und Wohneinheiten

Planung
Geplante Nutzungen / Flachengrdf3e in ha
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO, GRZ 0,4 1,12
Mischgebiet (MI) geméaR § 6 BauNVO, GRZ 0,6 1,02
Verkehrsflachen:
- Offentliche StraRen einschl. FuR-/Radweg 0,48
- Offentliche Parkplatz 0,01
- Private Stellplatze 0,07
Griunflachen:
- 6ffentliche Grinflache, Verkehrsgriin 0,03
Gesamtflache Plangebiet 2,73 ha*

* Werte gerundet gemanR Plankarte im Maf3stab 1:500

Bielefeld, im Juli 2011

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42:
Planungsbiro Tischmann Schrooten,
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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