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1 Raumlicher Geltungsbereich des Anderungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 9 liegt innerhalb
der Gemarkung Brackwede, Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 1110 und 1111.

Der verbindliche Geltungsbereich der Anderung ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.
Der Bebauungsplan besteht gemaR § 9 (8) BauGB aus:

— dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen (Nutzungsplan)

— den textlichen Festsetzungen und

Die Begrindung ist beigefigt.

2 Anlass und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes / Verfahren

In dem Anderungsgebiet besteht kein Bedarf mehr an einer weiteren planungsrechtlichen Siche-
rung kirchlicher Gemeinbedarfsnutzungen. Daher soll das betroffene Flurstiick einer anderen Nut-
zung zugefuhrt werden. Auf dem Grundstick an der StraRe ,Grabenkamp® beabsichtigt der Ver-
band der evangelischen Kirchengemeinden, ein Wohnprojekt als ,Generationenibergreifendes
Wohnen* zu realisieren.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaf § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Mobilisierung von Bauland
im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufuhren.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind, soll der Bebauungs-
plan Nr. I/B 9 ,Grabenkamp” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchfiih-
rung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB geandert werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

¢ Die Planung dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum.
Die Planung dient der Innenentwicklung.

e Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter 20.000
m2.

o Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (FFH-Gebiete / Europ. Vogelschutzgebiete) verbunden.

o Malnahme der Innenentwicklung von Flachen. Es handelt sich hier um eine Flache im In-
nenbereich, die an vier Seiten umbaut ist. Zudem liegt die zu erwartende Grundflache bei
einer GRZ von 0,4 unterhalb von 20.000 m? = 2 ha (Plangebiet: rd. 0,52 ha).

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemafld 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt fir das Anderungsgebiet ,Flachen fir
den Gemeinbedarf: Kirche* dar. Das Umfeld ist vollstandig als Wohnbauflache dargestellt.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Neuaufstellung nicht beeintrachtigt wird,
soll der Flachennutzungsplan gemaR § 13a (2) Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt werden (von ,Flachen fur den Gemeinbedarf: Kirche” in ,Wohnbauflache®).
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5 Situationsbeschreibung

Der seit 1964 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I/B 9 (,Grabenkamp®) setzt fir den Geltungs-
bereich der 1. Anderung eine Nutzung innerhalb der Wohnbebauung mit der Zweckbestimmung
.Kirche" fest. Norddstlich des Plangebietes auf der anderen Seite der Stral’e ,Grabenkamp® ist
.Reines Wohngebiet* mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung festgesetzt. Nordlich und
sudlich des Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer maximal eingeschossigen Bebauung in
einem ,Reinen Wohngebiet®.

Innerhalb des Plangebietes / Grundstlickes der Ev.-luth. Johannes-Kirchengemeinde befinden
sich im Suden die noch vorhandenen Gebaude, wahrend nordlich davon Freiflache / Gartenflache
anschliel3t, die ehemals auch fur kirchliche Zwecke bebaut gewesen ist. Im Nordosten des Plan-
gebietes befindet sich ein Wohngrundstiick, das ehemals im Zusammenhang mit dem Kirchen-
grundstiick stand.

Das Umfeld des ehemaligen Kirchengrundstiickes ist durch eine Uberwiegende Wohnbebauung
gekennzeichnet. Diese ist an der Stral3e ,Grabenkamp” und nordlich des Plangebietes zweige-
schossig mit zuséatzlichem ausgebautem Dachgeschoss. Ostlich des Plangebietes befindet sich
eingeschossige Bebauung, in Richtung “Gutersloher Straf3e* schlie3en dann wieder zwei- bis
dreigeschossige Baukorper an. Sudlich des ehemaligen Kirchengrundstiickes grenzt eine ein- bis
zweigeschossige Reihenhauszeile an.

Im Norden des Plangebietes verlauft heute (auf der privaten Grundstiicksflache der Kirchenge-
meinde) ein Weg, der die Stral3e ,,Grabenkamp” im Westen mit dem Ful3weg aus Richtung ,GU-
tersloher StraRe” fuRlaufig miteinander verbindet.

6 Belange des Stadtebaus

Bei dem Bauvorhaben ist eine Kammstruktur aus drei dreigeschossigen Baukérpern vorgesehen,
die mit eingeschossigen Zwischenbauten als gemeinsam zu nutzenden Bereich mit Gemein-
schaftsraumen, Cafeteria etc. miteinander verbunden werden sollen.

Dabei zeigt sich die Neubebauung aufgrund der geplanten Struktur zur Stral3e ,Grabenkamp* in
die drei Bauteile gegliedert ist und nimmt damit die Giebelstandigkeit der Gebaude auf der ande-
ren StraRenseite auf.

Die AuBRenbereiche zwischen den Bauteilen sollen als Atrium, Gartenhof oder Sinnesgarten aus-
gebildet werden.

Es sind Flachdacher vorgesehen, so dass sich die Geb&dudehthe in das Umfeld der bestehenden
Gebaude mit Uberwiegend geneigten Dachern einflgt.

Geplant sind rd. 30 Wohneinheiten unterschiedlicher Gro3e (zwischen 45 m2 bis 85 m?), teilweise
als betreutes Wohnen bzw. als eine Wohngruppe mit 8 Platzen. Die Wohnungen werden alle bar-
rierefrei, teilweise rollstuhlgerecht errichtet.

In den Geltungsbereich wird das Flurstiick 1110, Flur 1 in der Gemarkung Brackwede einbezogen.
Bei dem Grundstick handelt es sich um eine Liegenschaft der Ev.-luth. Johannes-
Kirchengemeinde, die jedoch nicht mehr fur kirchliche Zwecke genutzt werden soll. Das Grund-
stuck ist in dem Bebauungsplan Nr. I/B 9 (,Grabenkamp®) als Flache fur den Gemeinbedarf (Kir-
che) festgesetzt. Da eine ,kirchenungebundene” Nutzung zukiinftig vorgesehen ist, soll fir das
Grundstick zukinftig ebenfalls eine Festsetzung innerhalb eines Wohngebietes erfolgen.

Die beabsichtigte Nutzung ist innerhalb einer Wohnbauflache bzw. eines ,Reinen Wohngebietes*
grundsatzlich ohne Einschrankung zulassig. Dieses kann ein durch eine der Wohlfahrt dienende
Stelle errichtetes Wohngebaude sein, das aus sozialen Grunden der Betreuung und Pflege von
Menschen dient. Wenn die Personen / Bewohner gewillt und in der Lage sind, ein eigen gestalte-
tes Leben in hauslicher Umgebung i.S. des Begriffes Wohnen in dauerhafter Weise (Hauslichkeit)
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auszufihren, ist die Nutzung als Wohngebaude ohne Einschrénkung in einem ,Reinen Wohnge-
biet zulassig.

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele der Anderung des Bebauungsplanes sollen fol-
gende Festsetzungen getroffen werden.

7.1 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung eines Baugebietes erfolgt als ,Reines Wohngebiet* gemal § 3 BauNVO.

Danach sollen nach BauNVO die Nutzungen
o Wohngebaude allgemein zuléssig sein sowie
o Anlagen fur soziale Zwecke und den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke ausnahms-
weise zulassig sein,
wahrend die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 (3) BauNVO gemal § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen werden sollen.
Zu den zulassigen Wohngeb&uden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Mit der Zulassigkeit der Nutzungsarten soll ausschlielich die Wohnnutzung und die in diesem
Bereich mdglichen Wohnfolgeeinrichtungen zugelassen werden. Hierzu gehdort auch, dass weiter-
hin Akivitaten des Diakonieverbandes (Nachbarschaftstreff) sowie der Kirchengemeinde (Ge-
meindegruppen und Andachten) mdglich sind.

Andere Nutzungen sollen ausgeschlossen werden, um einen durch das Anderungsgebiet ggf.
verursachten Zu- und Abgangsverkehr zu minimieren. Dieses gilt dem Schutz der umgebenen
Wohnbebauung und unter Berlcksichtigung der vorhandenen Verkehrsflachen, die den Charakter
von Anliegerstrafl3en haben.

Innerhalb des Gebietes sollen Raume fir freie Berufe deshalb auch nur in dem sich aus § 13
BauNVO ergebenden untergeordneten Umfang zuléssig sein.

Die im Umfeld des Plangebietes zulassige Art der baulichen Nutzung (Reines Wohngebiet) wird
auch in dem Plangebiet eingehalten / bertcksichtigt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei dem Mal der baulichen Nutzung ist fur die Bebauung auf dem Flurstiick 1111 eine abwei-
chende Bauweise mit einer maximalen Dreigeschossigkeit beabsichtigt. Dabei soll die Hohenent-
wicklung der Flachdachbebauung (maximal 7° Dachneigung) - durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehohe geregelt werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Damit sind in offener Bauweise Baukdrper tber
50 m Lange unter Einhaltung des Grenzabstandes zuldssig. Dieses ist notwendig, da die einzel-
nen Geb&udeabschnitte miteinander verbunden sind.

Fir das Flurstuck 1110 wird eine maximal zulassige Zweigeschossigkeit in offener Bauweise fest-
gesetzt.

In dem ,Reinen Wohngebiet* wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 bestimmt. Eine Uber-
schreitung fur Stellplatze bzw. deren Zufahrten ist zulassig.

Die im Umfeld des Plangebietes zuléssige Obergrenze fur die GRZ nach § 17 BauNVO fir diesen
Baugebietstyp wird mit 0,4 auch in dem Plangebiet eingehalten / bertcksichtigt.

7.3 Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird in Abhangigkeit zu der Festsetzung der Maximalge-
schossigkeit und der zulassigen Dachform / -neigung mit 9,50 m festgesetzt.

Dabei ist eine Uberschreitung aufgrund installationstechnischer Bauteile, Aufzugstiberfahrten 0.4.
zulassig.
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7.4 Gestalterische Aussagen

Baugestalterische Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 BauO NRW werden auf die Fest-
setzungen zur Dachform und zur Dachneigung sowie auf Bestimmungen zur Gestaltung der Vor-
gartenflache beschrankt. Zudem werden Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen in dem
Wohngebiet in die Festsetzungen aufgenommen.

7.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.

MalRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind nicht
erforderlich.

8 Belange des Verkehrs

Von der Planung sind keine Verkehrsflachen betroffen.

Die duRere FahrerschlieRung des Anderungsgebietes soll durch die Anbindung an die StraRe
,Grabenkamp" erfolgen. In dem Gebiet sind die notwendigen Stellplatze oberirdisch vorrangig im
Nordosten des Plangebietes bzw. an der Stral3e ,Grabenkamp® vorgesehen. Insgesamt sind 24
Stellplatze projektiert.

Die Flachen fur Stellplatze sollen in dem Bebauungsplan festgesetzt werden. Dabei sollen im
Nordosten des Gebietes in der Flache auch Carports und Garagen zulassig sein. Hier wird zu den
Nachbargrundstiicken eine Begrinung festgesetzt. Zudem ist je angefangene vier Stellplatze in
dem Anderungsgebiet ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Belange des ruhenden Individualverkehrs im offentlichen StralRenraum sind durch die Planung
nicht betroffen. Es verbleibt bei der Mdaglichkeit, entlang der Stral3e ,,Grabenkamp” im 6&ffentlichen
Stral3enraum zu parken.

Der im Norden des Plangebietes heute auf der privaten Grundstticksflache der Kirchengemeinde
verlaufende Weg, der die StralRe ,,Grabenkamp® im Westen mit dem FuBweg aus Richtung ,Gi-
tersloher StraRe* fulBlaufig miteinander verbindet, wird mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit belastet.

Das Plangebiet liegt im fuBBlaufigen Einzugsbereich der Bushaltestellen Brocker Schule und Linzer

Strale, die montags bis sonntags von den Buslinien 95, 123 bzw. 87 und 128 (in Schwachver-
kehrszeiten) bedient werden. Das Plangebiet weist insgesamt eine gute OPNV-Anbindung auf.

9 Belange der Ver- und Entsorgung

9.1 Trinkwasser / LOschwasser

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Ver- und Entsorgungs-
trassen verlaufen in der offentlichen Verkehrsflache auf3erhalb des Plangebietes.

Die Versorgung mit Loschwasser kann Uber die Trinkwasserleitung sichergestellt werden.

Durch die Vorhabenplanung ergibt sich im Mittel ein Anspruch von 48 m3/h, die lGber die Dauer
von zwei Stunden vorzuhalten sind. Nach heutigem Kenntnisstand ergibt sich kein veranderter
Anspruch an das Vorhalten von Loschwasserkapazitaten.
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9.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Entwasserung des Plangebietes soll in Trennkanalisation erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,SW-
Hauptentwasserungsgebiet Klaranlage ,Obere Lutter*. Das Schmutzwasser wird Uber die in der
Stral3e Grabenkamp befindlichen Schmutzwasserkanéle der Verbandsklaranlage ,Obere Lutter”
zugeleitet.

Die Schmutzwasserentwasserung der Flurstiicke 755, 1018, 1110 erfolgt Uber eine gemeinsame,
Uber das Flurstiick 1111 zur Strae Grabenkamp verlaufende, private Hausanschlussleitung. Eine
alternative Entwasserung Uber das Flurstiick 815 zur Gutersloher Stral3e ist auf Grund der vor-
handenen Hohenverhéltnisse nicht maglich.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. § 51la LWG ergénzt bzw. konkretisiert den bundesrechtli-
chen Grundsatz.

Das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet wird Uber die in der StralBe ,Grabenkamp* befindli-
chen Regenwasserkandle ortsnah in Gewasser eingeleitet. Die Niederschlagswasserentwasse-
rung des Flurstiicks 1110 erfolgt durch eine tber das Flurstiick 1111 zur StraRe Grabenkamp ver-
laufende private Hausanschlussleitung. Eine alternative Entwasserung Uber das Flursttick 815 zur
Gutersloher Stral3e ist auf Grund der vorhandenen Hoéhenverhaltnisse nicht moglich.

Die Bebauung entlang der StralRe ,Grabenkamp“ befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungs-
stelle E 10/9. Fur die Einleitung in die Ems-Lutter besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis des
StUA Minden bis zum 31.10.2015.

Wegen der geplanten Nutzungsanderungen im Einleitungsgebiet ist eine Anpassung des beste-
henden Wasserrechtes erforderlich. Die Flursticke 755, 1018, 1110 kdnnen nicht direkt an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, wenn die Uber das Flurstick 1111 zur StralRe
Grabenkamp fuhrenden privaten Anschlussleitungen aufgegeben werden sollen. Eine Anschluss-
maoglichkeit an den o6ffentlichen Kanal besteht nur Uber private StichstraRen, Wege bzw. Uber
fremde Grundstucke.

Es sind daher mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemaR 8 9 (1) Ziffer 21 BauGB zugunsten pri-
vater Dritter zu belastende Flachen festzusetzen.

Die Verlegung der Anschlussleitung ist privatrechtlich zu regein.

Die fur die ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen offentlichen Entwasserungseinrichtungen
sind vorhanden, es entstehen keine zusatzlichen Kosten. Die Verlegung der privaten Kanéle bzw.
Hausanschlussleitungen ist privatrechtlich zu regeln und zu finanzieren.

9.3 Elektrizitats- und Gasversorgung
Das Plangebiet kann mit Elektrizitat versorgt werden.
Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Versorgungskapazitaten.

9.4 Warmeversorgung

Im Fall der Errichtung der im Plangebiet zulassigen Gebaude als Energieeffizienzhauser nach
Kiw-70 Standard ist die Wirtschaftlichkeit des zuséatzlichen Betriebes eines Objekt-
Blockheizkraftwerkes (Objekt-BHKW) zu prufen.

Der Projekttrager wird gebeten, in dem Sinne mit der Stadtwerke Bielefeld GmbH weitere Ab-
stimmungen zu treffen und die Warme- und Stromversorgung entsprechend fiir das Bauvorhaben
vorzusehen.
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10 Belange der Umwelt

10.1 Umweltprifung

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§
13a BauGB.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden, da mit der Planung der Umweltzustand des
rechtskréftig Gberplanten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig verandert wird.
Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig ge-
wesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gemal § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRhahmen zur Bewéltigung
von Eingriffsfolgen.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandene Vegetation soll, soweit es die bauliche Konzeption
zulasst, erhalten werden. Zudem sind Neupflanzungen im Rahmen der gértnerischen Gestaltung
des Baugrundstiickes vorgesehen.

Fur den im Plangebiet vorhandenen Bewuchs ist eine erste grobe Einschatzung der Erhaltungssi-
tuation erfolgt. In dem Gebiet kommen neben vitalen, aber nicht unbedingt erhaltungswirdigen
Baumen wie Kiefern und Birken auch pragende Gehdolze vor. Dieses sind z.B. eine Buche und drei
Birken mit einer Hainbuche im Westen sowie eine Eiche in der Mitte des Plangebietes. Die Gehol-
ze am Rand des Gebietes sind zumeist zu erhalten. Zur Umsetzung des Planvorhabens / Bebau-
ungskonzeptes wird aber in dem zentralen Bereich ein Fallen von Baumen unerlasslich sein.

Hinsichtlich der im Nordosten des Gebietes zu den Nachbargrundstiicken festgesetzten Begri-
nung ist auf der entsprechend gekennzeichneten Flache eine einreihige Heckenpflanzung aus
standortgerechten heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen. Entlang des Grabenkampes ist unter
Einbeziehung des vorhandenen Baumbestandes die Uberwiegende Flache mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

Die Stellplatzflachen sind in einem regelméafigen Raster zu begrinen.

Die Dacher und freistehenden Fassaden von Garagen und Carports sind zu begrinen.

Mit den Begrinungsmafinahmen wird weiterhin eine Einbindung des Plangebietes in das Umfeld
des Plangebietes mit den privaten Baugrundstiicken und ihren Géarten innerhalb des Wohngebie-
tes erreicht.

10.2 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschiitzten Arten bertcksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle
Artenschutzprifung (saP) abgepruft werden. Die Auswirkungen und maoglichen Konflikte der Planung
auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu untersuchen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sog. spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch einen
externen Fachgutachter erstellt worden.
Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Es ist keine national streng geschiitzte Art, die in der Eingriffsregelung zu bertcksichtigen ist, als
relevant identifiziert. Dies liegt im Wesentlichen am Ausschlusskriterium hinsichtlich der artspezifi-
schen Lebensrdume. Diese sind im Geltungsbereich des B-Planes Nr. I/B 9 ,Grabenkamp® nicht
vorhanden.

Eine Ausnahme ist, aufgrund der fir die Anderung des Bebauungsplanes anwendbaren Freistel-
lungsklausel nach § 44 (5) BNatSchG, nicht notwendig.

Nach Ansicht der Gutachter sind die naturschutzfachlichen Voraussetzungen vorhanden, damit
die Anderung des Bebauungsplanes im Sinne des Artenschutzrechtes vollzugsfahig ist.

Notwendig wird, neben der Berlcksichtigung von sog. VermeidungsmalRhahmen wahrend der
Bauphase, die Installation von 2 Fledermaus-Spaltenquartieren am erhalten bleibenden Baumbe-
stand. Spater werden die Quartiere an die neu erbauten Geb&aude verbracht.

Um sicher zu stellen, dass die vorgeschlagenen, als geeignet eingestuften, vorgezogenen Aus-
gleichsmafinahmen greifen wird die textliche Festsetzung wie folgt gefasst:

Bei der Durchfiihrung von ErschlieBungs- und Hochbaumafinahmen sind folgende artenschutz-
rechtliche Vermeidungsmal3nahmen einzuhalten und als Nebenbestimmung in die Baugenehmi-
gung aufzunehmen:

1)

Abriss von Gebauden auRerhalb der Fortpflanzungszeit und der Uberwinterungszeit im Zeitraum
von September bis Oktober. Sollte bei dem Abriss festgestellt werden, dass Fledermause das
Gebaude in diesem Zeitraum als Tagesquartier nutzen, sind die Abrissarbeiten sofort einzustellen.
Fir das weitere Vorgehen ist ein Gutachter einzuschalten, der in Abstimmung mit der unteren
Landschaftsbehorde die notwendigen Malinahmen festlegt, die zu einem Verlassen des Geb&u-
des durch die Fledermause fluihren. Die Abrissarbeiten dirfen erst wieder nach Freigabe durch
den Gutachter in Ricksprache mit der Unteren Landschaftsbehtrde aufgenommen werden.
Abriss von Gebauden im Zeitraum von November bis August nur, wenn vorher ein Sachverstandi-
ger bei einer Uberprifung des jeweiligen Gebaudes festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass
das Gebaude nicht von Vogeln oder Fledermausen als Fortpflanzungsstatte oder von Flederméau-
sen als Winterquartier genutzt wird.

2)

Rodung von potenziellen Hohlenbaumen auRRerhalb der Fortpflanzungszeit und der Uberwinte-
rungszeit in der Zeit von September bis Oktober.

Eine Fallung von potenziellen Hohlenbaumen im Zeitraum November bis August nur, wenn vorher
ein Sachverstandiger festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass der jeweilige Baum nicht von
Vogeln und Fledermausen als Fortpflanzungsstéatte oder von Fledermé&usen als Winterquartier
genutzt wird.

3.)
Rodung von Gebuschen und Hecken nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar.

4.)

Vor Beseitigung der Gebdude und Gehdlze auf dem Baugrundstiick sind als vorgezogene Aus-
gleichsmaflinahme nach Vorgabe eines Fachgutachters zwei Fledermaus — Spaltenquartiere am
verbleibenden Baumbestand fachgerecht anzubringen. Diese Fledermausquartiere missen bis
Ende Februar angebracht sein, so dass sie vor Durchfihrung der Eingriffe ab Mitte Marz den Tie-
ren zur Verfligung stehen.

Nach Fertigstellung der Gebaude kdénnen die beiden Fledermaus — Spaltenquartiere im Zeitraum
September / Oktober nach Vorgabe eines Fachgutachters an die Geb&ude verbracht werden.

Folgende Vermeidungsmalinahmen zum Artenschutz sind danach in dem Plangebiet vorzusehen,
aber bauplanungsrechtlich nicht festzusetzen:
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Baufeldraumung/Vegetationsbeseitigung aulRerhalb der Reproduktionszeit ab Ende Sep-
tember bis Anfang April, Gehdlze Mitte Oktober bis Ende November,

e Abriss von Gebauden in den Wintermonaten ab Mitte Oktober bis Anfang Marz,
Bauzeitenregelung: Kfz-Verkehr und Baustellenbetrieb nur tagsiber, Einhalten einer nied-
rigen Fahrgeschwindigkeit, Einsatz larmgedampfter Baumaschinen,

Geeignete Wahl der AuRenbeleuchtung im Bereich der Gebaude und Aul3enanlagen,
Schaffung von Nistmdglichkeiten an den Gebauden,

Begriinung der zulassigen Garagen und Carports,

Malnahmen gegen Vogelschlag durch Vermeidung grol3er Glasflachen,

Faunistisch vertragliche Pflege der AuRenanlagen,

Sachgemalle und faunistisch vertragliche Altholzsanierung im Zuge der allgemeinen
Schadensabwehr.

10.3 Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt. Beein-
trachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zuldssigen Vorhaben sind nicht
zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen
auf benachbarte Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes aus.

Vielmehr wird durch die wohnbezogene Nachnutzung eine geeignete Ergdnzung zu der benach-
barten Wohnnutzung geschaffen.

Die Nutzung der Stellplatzanlage im Planbereich wird Larmeinwirkungen im Bereich der unmittel-
baren Wohnhéauser in der Nachbarschaft und im Plangebiet verursachen. Weil die Stellplatzanla-
gen i.S. des § 12 BauNVO ausschlie3lich notwendiger Bedarf einzelner Wohnh&user in der Nach-
barschaft darstellen und ausschlief3lich privat genutzt werden sollen, entzieht sich die larmtechni-
sche Beurteilung dem anlagenbezogenen Immissionsschutz. Denn in diesem Fall erfolgt kein An-
lagenbetrieb i.S. des § 3 (5) BImSchG.

Stellplatzlarm
Fir das geplante Vorhaben sind ca. 24 Stellplatze vorgesehen, von denen bis zu 14 Stellplatze

entlang der 0stlichen Grundstuicksgrenze errichtet werden sollen. Diese Stellplatze sollen aus-
schlie3lich privat genutzt werden. Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen
entstehenden Gerduschimmissionen werden allgemein als sozial-addquat bewertet, so dass eine
Ermittlung und Bewertung dieser Gerduschimmissionen i.d.R. nicht vorgenommen wird.

In dem hier vorliegenden Fall werden durch die Stellplatz-Nutzung aufgrund der fur ein Wohnge-
biet vergleichsweise hohen Stellplatzanzahl an der 6stlichen Plangebietsgrenze Geréduschimmis-
sionen in einer fur ein derartiges Wohngebiet untypischen GréfRenordnung verursacht werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und des fur dieses Vorhaben ebenfalls erforderlichen Bau-
genehmigungsverfahrens wurde daher eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (AKUS
GmbH, Bielefeld, Februar 2011). In dieser sind die von der Nutzung der geplanten Stellplatze
ausgehenden und auf die Nachbarschaft einwirkenden Gerduschimmissionen ermittelt und bewer-
tet worden.

An den Immissionsorten westlich, dstlich und stidlich des Plangebietes liegen nachts die zu erwar-
tenden Gerduschimmissionen ebenfalls unterhalb des WR-Immissionsrichtwertes.

An den Immissionsorten nordlich des Plangebietes, die sich in einem Reinen Wohngebiet befin-
den, sind nachts Gerauschimmissionen bis zu 41 dB(A) zu erwarten. Dort wirde somit — gemes-
sen an dem WR-Immissionsrichtwert der TA Larm — eine WR untypische Gerauschbelastung er-
zeugt werden.

Die Stellplatze im Norden des Plangebietes werden daher allesamt abgeschirmt bzw. als Garagen
/ Carports mit einer geschlossenen Wand nach Norden ausgefiihrt. Diese bis zu 2,0 m hohe Ab-
schirmung wird in einer Entfernung von 3,00 m zu den angrenzenden Grundstticken errichtet. Der
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Raum zwischen der Wand und Nachbargrundstticken wird bepflanzt und dauerhaft gepflegt. Die
Stellplatze und die Zufahrt / Wegeverbindung sind somit larmtechnisch von den Nachbargrundsti-
cken getrennt. Durch die MaRnahme kann auch an diesen Immissionsorten nachts der WR-
Richtwert eingehalten werden.

Die Flache wird in dem Bebauungsplan als Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichnet und folgende
textliche Festsetzung getroffen:

.Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist eine Schallschutzeinrichtung mit mindestens 1,50 m —
2,00 m Hohe ab Gelandeoberkante der Stellplatzflache zu errichten. Das Schalldamm-Mal3 der
verwendeten Wande muss im montierten Zustand mindestens Ry, = 25 dB betragen.”

Fur den innerhalb des Plangebietes liegenden Immissionsort ,Grabenkamp 33“ (Flurstiick 1110),
dessen ErschlieBung Uber die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt, sind Gerauschimmissionen von
46 / 41 dB(A) tags / nachts zu erwarten. Die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete (45 dB(A))
werden nachts eingehalten, so dass gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind. LArmtechnische
SchutzmaBRnhahmen sind hier aufgrund des unmittelbaren raumlichen Zusammenhanges mit der
Stellplatzflache bzw. deren Zufahrt stadtebaulich nicht sinnvoll.

Verkehrslarm

Lt. Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) ist im Einwirkungsbereich der Gitersloher Stra-
Be innerhalb des Plangebietes von Immissionspegeln < 60/55 dB(A) tags/nachts auszugehen.

Die Orientierungswerte 50/40 dB(A) tags/nachts gemafR DIN 18005 fur WR werden deutlich tber-
schritten. Aufgrund der Vorbelastung und hinsichtlich der Immissionsempfindlichkeit ist die WR-
Nutzung deshalb auch aufgrund der bis 2020 erfolgende Zunahme des Lkw-Verkehrs nicht von
vorneherein sinnvoll. Unproblematisch ist diese Nutzung nur fir Bereiche mit Gber 100 m Entfer-
nung zur Gutersloher Stral3e.

Es ist zwar im sudostlichen Plangebiet eine Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir Reine Wohngebiete (WR) festzustellen; der Orientierungs-
wert fir Mischgebiete (MI) wird aber eingehalten.

Es sind keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu verzeichnen. Gesundes Wohnen im Sinne des BauGB ist gegeben, da innerhalb
von Mischgebieten das Wohnen nach BauNVO allgemein zulassig ist und die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach dem BImSchG gewahrleistet werden kénnen.

Aktive Larmschutzmalinahmen - z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwanden — scheiden
aufgrund des ,Hintergrundlarms* der Gutersloher Strafl3e als Konfliktbewaltigung in dem Plange-
biet aus. Die Konfliktbewaltigung hatte hier zum Ziel, die idealtypischen Orientierungswerte der
DIN 18005 in dem gesamten Plangebiet zu erreichen.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der Verkehrslarmbelastung im stdostlichen Bereich des
Plangebietes sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung der
Wohnnutzung zu schaffen.

Der Gedanke und das Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung soll hier verfolgt werden.

Mit der Bauleitplanung wird gegeniber der heutigen bauplanungsrechtlichen Situation mit der Zu-
lassigkeit einer Wohnbebauung im Reinen Wohngebiet kein neuer oder zuséatzlicher Konflikt ge-
schaffen, der im Rahmen dieser Bauleitplanung zu I6sen ware.

Auf die Festsetzung passiver SchallschutzmafRnahmen (z.B. Festsetzung von schallgedammten
AuRRenwanden, Dachern und Fenstern mittels Schallddmmmalfien, Ausrichtung der Wohnungs-
grundrisse in Bezug auf schutzbeduirftige Wohn- und Schlafraume, Verzicht auf Fensteroffnun-
gen zur Emissionsseite) wird verzichtet.

Im Vordergrund steht hier das stadtebauliche und architektonische Konzept der Ausrichtung der
Freisitze und Hauptnutzraume zum geplanten Innenbereich. Dieser wird sich im Wesentlichen zur
Gutersloher StraRe gewandten Seite finden.
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10.4 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten, Alt-
standorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nach heutigem Kenntnis-
stand nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung mit Wohnbebauung vorgesehen. Der Bodenschutzklau-
sel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Mal3 der
geplanten Wohnbebauung durch die festgesetzte Grundflachenzahl beschrankt.

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Bielefeld-Ummeln fir das Einzugsgebiet der Wasser-
gewinnungsanlage ,Ummeln* der Stadtwerke Bielefeld GmbH in der Schutzzone IIl B ca. 2.400 m
in Grundwasserflie3richtung oberhalb der Brunnen fir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung. Die-
ses Wasserschutzgebiet ist mit ordnungsbehérdlicher Verordnung vom 29.07.1976 festgesetzt
worden.

Fur das derzeitig laufende Neuausweisungsverfahren fir das Wasserschutzgebiet Bielefeld-
Ummeln wurden allerdings aufgrund der geologischen Gegebenheiten auch neue Schutzgebiets-
grenzen ermittelt. Nach diesen Grenzen ist das Plangebiet nicht mehr im Wasserschutzgebiet.

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

10.4 Klimaschutz
Die Planung berucksichtigt (vorbehaltlich dessen Zustimmung durch den Rat der Stadt Bielefeld)
das ,Energiekonzept 2020 der Stadtwerke Bielefeld GmbH.
Dieses sieht auf der Grundlage der in 2010 erarbeiteten ,Wéarmebedarfsstudie Bielefeld" u.a.
nachfolgende Schwerpunktziele vor:

o Senkung des Kohlendioxid-Ausstol3es fur Bielefeld,

o Erreichen einer hohen Kraft-Warme-Kopplungs-(KWK)-Quote fiir Bielefeld bis 2020,

e Ausbau der dezentralen KWK-Stromerzeugung.

Zur Erreichung der Ziele sind daher u.a. notwendig:
¢ Verdichtungen im bestehenden Fernwarmegebiet,
o Nahwarmekonzepte wie Nahwéarmeinseln, Objekt-BHKW, Mikro-BHKW.

Im Fall der Errichtung der im Plangebiet zulassigen Gebaude als Energieeffizienzhauser nach
KfW-70 Standard ist die Wirtschaftlichkeit des zusatzlichen Betriebes eines Objekt-
Blockheizkraftwerkes (Objekt-BHKW) zu prufen.

Der Projekttrager wird gebeten, in dem Sinne mit der Stadtwerke Bielefeld GmbH weitere Ab-
stimmungen zu treffen und die Warme- und Stromversorgung entsprechend fir das Bauvorhaben
vorzusehen.

11 Belange der sozialen Infrastruktur

11.1 Grundschule

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Brocker Schule. Bei dieser Schule
handelt es sich um eine zweizlgige Einrichtung, die im Schuljahr 2010/2011 132 Schiiler in 6
Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude 8 Klassenraume sowie ein Mehrzweck-
raum zur Verfiigung, die fir die heutigen Schilerzahlen als ausreichend anzusehen sind.

Die mit der Bauleitplanung beabsichtigte Bebauung soll dem Bedarf an betreutem Wohnen,
Wohngruppen und Single-Wohnungen Rechnung tragen. Daher sind in der Schulentwicklungspla-
nung nur 1/3 der geplanten Wohneinheiten berticksichtigt.

Damit ergeben sich hinsichtlich der zukilnftigen Schilerzahlen keine signifikanten Veranderungen
gegenuber der heutigen Situation. Dabei ist auch zu berlcksichtigen, dass im Einzugsbereich der
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Brocker Schule mit einem Rickgang der Schilerinnen und Schiler auf ca. 128 im Jahr 2014/15
zu rechnen ist. Eine Beschulung im heutigen Raumbestand ist somit weiterhin mdglich.

11.2 Spielflache

Die 30 moglichen Wohneinheiten l6sen dem Grunde nach einen 6ffentlichen Spielplatzbedarf aus.
Abhangig von der flr das Wohngebiet zugrunde zu legenden Anzahl von ,kindertauglichen* Woh-
nungen ist daher der in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet an der Lohestral3e gelegene offentli-
che Spielplatz aufzuwerten.

Da es sich um eine relativ geringe Anzahl von ,kindertauglichen* Wohnungen handeln wird, ist
hier auf der Grundlage des konkreten Bauantrages der Umfang fur eine mogliche Aufwertung des
offentlichen Spielplatzes abzustimmen. Die sich dadurch fir dessen Unterhaltung erh6henden
Folgekosten fur die Stadt Bielefeld sind dann zu ermitteln.

Unabhéngig davon ist auf der privaten Grundsticksflache des Vorhaben- und Projekttragers ein
privater Spielplatz im Sinne der Spielplatzsatzung der Stadt Bielefeld i.V.m. § 9 (2) BauO NRW zu
errichten.

12 Kosten

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen ergeben
sich nach heutigem Kenntnisstand nicht. Von der Bauleitplanung sind keine ErschlielBungsmalf3-
nahmen im oOffentlichen Raum betroffen.

Die fur die ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen
sind vorhanden, es entstehen keine zusatzlichen Kosten. Die Verlegung der privaten Kanéle bzw.
Hausanschlussleitungen ist privatrechtlich zu regeln und zu finanzieren.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Pla-
nungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind,
vollstandig zu tragen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag liegt vor. Der Bebauungsplan
wird durch ein Planungsburo erarbeitet.



