Anlage

A1 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 9 ,,Grabenkamp*

e AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
§ 3 (1) BauGB und Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden
sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB
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Bebauungsplan-Vorentwurf Gestaltungsplan
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Legende: Gestaltungsplan

-

Plangebietsgrenze des Gestaltungsplanes

Bestehendes Gebdude mit Satteldach, Geneigtes Dach
im Wohngebiet

Bestehendes Gebaude mit Flachdach (Nebengebdude)
im Wohngebiet

Vorschlag fir neues Gebaude mit Flachdach
im Wohngebiet

Anzahl der Vollgeschosse

Private Zuwegung

Stellplatze

Private Grundstulcksflache

private Grinflache/ naturnahe Bepflanzung
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 9 ,,Grabenkamp* —
Vorentwurf Nutzungsplan
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Norden
Zeichenerklarungen
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0. Abgrenzungen

. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
' gem. § 9 (7) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Reines Wohngebiet
WR gem. § 3 BauNvVO

2. Mal der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

0,4 Grundflachenzahl als Hchstman
1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
Héhe der baulichen Anlagen

GH maximale Gebaudehdhe

3. Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sowie
Stellung baulicher Anlagen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Fiillschema der Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung Bauweise

WA a Grundflachenzahl (GRZ)
0.4 i Verhaltnis der Uberbaubaren  Anzahl der Vollgeschosse
Fléache zur Grundsticksflache

FD GH
mex7° | 9,50m

Dachform

: Geb&udehdhe
Dachneigung

4. Flachen fir die Versorgung, Flihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen; mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Ziffern 12, 13
und 21 BauGB

Fihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen

SK vorhandener Schmutzwasserkanal {wird verlegt)

N |
] GFL [ Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger, der Stadt

[ Bielefeld und der Ver- und Entsorgungstrager
s o

5. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Ziffer 25a BauGB

> 0O 0 000 %
g Z Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
o o sonstigen Bepflanzungen

» 00000 P

6. Sonstige Planzeichen

|_ — —l Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

|_ J gem. § 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB

St Stellplatze
Capo Carports
Ga Garagen
max. 7° Dachneigung
FD Flachdach

zB,4 ., MaRzahl (in m)

vorhandene Bebauung

o———> vorhandene Flurstlicksgrenze

1111 Flursticksnummer
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AuBerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1)
BauGB

Die Unterlagen uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen
konnten vom 06.09.2010 bis einschliel3lich 17.09.2010 im Bauamt und im Bezirksamt
Brackwede eingesehen werden. Die offentliche Unterrichtung der Birgerinnen und Blrger
mit der Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung fand am 20.09.2010 im Sitzungssaal des
Bezirksamtes Brackwede statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. I/B 9 ,Grabenkamp® zu den Allgemeinen Zielen und Zwecken der
Planung folgende, nach Themenbereichen geordnete und mit der jeweiligen Stellungnahme
der Verwaltung aufgefiihrten AuBerungen vorgebracht worden.

1.

Nutzungskonzeption fiir den Standort / das Plangebiet

Es wird grundsétzlich eine Befiirwortung der Nutzungskonzeption fiir das Plangebiet
vorgetragen. Die nachfolgend zusammengefassten Einwendungen richten sich an das Mal3
der baulichen Nutzung, die Gestalt / Erscheinung der baulichen Nutzung und die mit dem
Betrieb des Projektes erwarteten Beeintrdchtigungen.

2,

Kubatur des geplanten Gebadudes; Geschossigkeit; Riicksichtnahmegebot;
Schattenbildung

Es wird vorgetragen, dass die geplante 9,50 m hohe Bebauung (Monstrum) sich nicht in die
Eigenart der Umgebung einfiigt und die geplante Dreigeschossigkeit unverhéltnisméallig zur
Umgebungsbebauung ist.

Es wird auf eine Einsehbarkeit der das Plangebiet umgebenden Grundstiicke hingewiesen.
Die Umgebungsbebauung ist (berwiegend entsprechend den Festsetzungen des
rechtskréftigen Bebauungsplanes eingeschossig (westlich des Grabenkamp
zweigeschossig) bebaubar. Es ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt, aus der eine GFZ von 0,4
bei der eingeschossigen und 0,8 bei der zweigeschossigen Bebauung abzuleiten wére.

Die geplante Bebauung stellt hingegen mit ihrer Ausnutzung einen Fremdkérper dar und
verstol3t aufgrund der erdriickenden Wirkung gegen das planerische Riicksichtnahmegebot.
Die geplante Bebauung fiihrt zudem zu einer Verschattung der benachbarten Grundstiicke.
Es wird auf alternative Standorte fiir die geplante Nutzung hingewiesen.

Es wird die erstellte Verschattungssimulation in Frage gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine 9,50 m hohe dreigeschossige Bebauung ist nach den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zurzeit nicht ausgeschlossen, wenn es sich um eine kirchliche Nutzung
auf dem Grundstick handelt. Der rechtskraftige Bebauungsplan sieht fir das
Kirchengrundstlick zurzeit keine Regelung bzgl. der Gebaudehéhe vor, sofern es sich um
ein Kirchengebaude handelt.

Planerische Absicht ist, auch vor dem Hintergrund der bewussten Innenentwicklung, also der
Nutzung von Grundstliicken im Innenbereich, eine Bebauung zuzulassen, welche durchaus
im Sinne einer Nachverdichtung zu verstehen ist.

Zwar sind die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes fir das Umfeld
des Plangebietes deutlich mit einer geringeren Ausnutzbarkeit der betroffen Grundstiicke im
Sinne des Malies der baulichen Nutzung behaftet, dennoch schlie3t dieses nicht aus, flr
das in Rede stehende Plangebiet davon abweichende Regelungen zu treffen.
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In dem Plangebiet ist bewusst ein Nutzungskonzept vorgesehen, das eben nicht auch in den
umliegenden Baugrundsticken / Immobilien verwirklicht werden kann. Zur Umsetzung
dieses Konzeptes mit
betreutem Wohnen,
Seniorenwohnen,
Wohngruppe fur Menschen mit Behinderung,
Miet- und frei finanziertem Wohnungsbau,
Diakonieeinrichtung,
Quartierstreff,

¢ Kindergartengruppe
bedarf es eine anderen Bauform / Architektur, als dieses fur das ,klassische* Wohngebaude
erforderlich ist.
Daraus ergibt sich die GrélRe / Kubatur des Gebaudes mit seinen zwingenden
Anforderungen, um es in dem o0.g. Sinne auch wirtschaftlich betreiben zu kdnnen.
Hierzu gehdéren z.B. die Wohnflache insgesamt ebenso wie die Notwendigkeit aus
funktionalen Griinden ein dem Grunde nach zusammenhangenden Gebaudekomplex zu
ermdglichen.
Eine deutliche Verringerung des Bauvolumens steht in keinem Verhdltnis zu der
Wirtschaftlichkeit des Vorhabens. Die hier projektierten Wohn- und Nutzflachen sind fur eine
wirtschaftliche Tragfahigkeit des Bauvorhabens unerlasslich.
Einer Verringerung des Volumens bzw. die Aufteilung des Volumens auf kleinere
Baueinheiten steht die notwendige funktionale Einheit des Bauvorhabens entgegen.
Es bedarf zwingend einer dreigeschossigen Bebauung in der Tiefe und Breite der einzelnen
Baukorper.

Diese anderen / neuen Festsetzungen beziehen sich auf die
e Gebaudehdhe mit 9,50 m aufgrund der Zulassigkeit von drei Geschossen sowie der
abweichenden Bauweise.
Die zulassige Art der baulichen Nutzung (Reines Wohngebiet) wird dabei ebenso erhalten
wie die Obergrenzen fir die GRZ und GFZ nach § 17 BauNVO fir diesen Baugebietstyp mit
0,4 bzw. 1,2.

Eine fir die Nachbargrundstlicke / -bebauung unzumutbare und stadtebaulich ersichtliche
nachteilige Wirkung lasst sich nicht feststellen.
Als Beeintrachtigung durch die geplante Bebauung sind bei der Planung zu berticksichtigen:
e die erdrickende Wirkung,
e die Einsehbarkeit der benachbarten Grundstiicke,
o die Verschattung der Nachbargrundsticke durch die geplante Bebauung.

Die zukunftige Bebauung stellt keine offene Bauweise dar, sondern ist aufgrund der
notwendigen (oben beschriebenen) Nutzungs- und Funktionszusammenhange als sog.
abweichende Bauweise planungsrechtlich zu behandeln.

Dieses ist aber fur die Nachbarbebauung ohne Relevanz, da diese abweichende Bauweise
nach auflen keine Nachteile zu Lasten der angrenzenden Grundstlicke entwickelt. Den
angrenzenden Grundstiicken entsteht durch den Zusammenhang der Bebauung kein
Nachteil.

Die Geschossigkeit von drei Geschossen ist ebenso wie die Gebaudehtéhe von 9,50 in
keiner Weise unverhaltnismaRig zu der Bebauung im Umfeld des Plangebietes. Hier sind
aufgrund der Zweigeschossigkeit mit dem flachgeneigtem Dach auf der Westseite des
Grabenkamp vergleichbare Ho6hen zu finden. Auch ist die sldlich vorhandene
Reihenhausbebauung zweigeschossig ausgebildet.

Die geplante Bebauung / die festgesetzte Uberbaubare Grundstlicksflache berlcksichtigen
die notwendigen Grenzabstande ebenso wie sie die bauordnungsrechtlichen
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Abstandsflachen einhalten. Zudem wird das dritte abschlieRende Geschoss zu seinen
Aulenseiten als zurlickspringendes Geschoss (rd. 2,00 m Ricksprung) in der Art eines
Staffelgeschosses ausgeflhrt. Nach Westen, Osten und Siden werden somit keine
»-aufgehenden” drei Geschosse zu erkennen sein.

Die Abstande des geplanten Gebaudes zu den angrenzenden Gebauden im Siden betragt
mindestens rd. 14 m. Hier sind bei der Nachbarbebauung keine Freisitze / Garten
vorhanden. Der Abstand der geplanten Bebauung zur Stral3e Grabenkamp betragt rd. 24 m,
der zu den ndrdlich angrenzenden Gebauden rd. 28 m, nach Osten rd. 14 m.

Hier wird planungs- und bauordnungsrechtlich  Ricksicht genommen. Das
Ricksichtnahmegebot ist nicht verletzt.

Aufgrund dieser Entfernungen ist unter Zugrundelegung der Gebaudehdhe eine
Verschattungssimulation durchgefiihrt worden. Diese zeigt eindeutig, dass zur Frihlings- /
Herbstzeit ab ca. 16.00 Uhr eine Verschattung des Freibereiches ndrdlich des Plangebietes
eintreten kann. Alle anderen anliegenden Grundstiicke werden nicht verschattet. Bei keinem
Grundstick wird in Folge des Planvorhabens eine dauerhafte bzw. eine erhebliche
unzumutbare Verschattung eintreten.

Eine erdrickende Wirkung kann aufgrund der beschriebenen Gebaudehéhe und den
Abstanden zu der Nachbarbebauung ebenfalls nicht objektiv festgestellt werden.

Eine ,erdrickende Wirkung“ lieRe sich feststellen, wenn der Eindruck des
,Eingemauertseins® durch die Bebauung zu erwarten ware.

Die geplante Bebauung arbeitet mit nicht unerheblichen Vor- und Rulckspringen in der
Fassade nach Osten und Westen (Kammestruktur). Auf die Abstande der Bebauung und die
Ausflhrung des dritten Geschosses mit seinen Rickspringen ist bereits hingewiesen
worden.

Der geplante Baukorper ist nicht von solchen Ausmalen, dass er fiur die
Nachbargrundstiicke eine unzumutbare "erschlagende" oder "einmauernde" Wirkung
entfaltet, zumal die erforderlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Die Méglichkeit der Einsehbarkeit von Nachbargrundstiicken aus dem Plangebiet heraus ist
durchaus gegeben. Diese Moglichkeit ist unabhangig von den Festsetzungen zur
Gebaudehbdhe und Geschossigkeit jederzeit in dem Plangebiet und seinem Umfeld zu
erwarten und stellt kein ,Alleinstellungsmerkmal“ des in Rede stehenden Plangebietes als
Ergebnis der beabsichtigten Festsetzungen dar.

Die Bauleitplanung berucksichtigt die Belange der Nachbargrundstiicke in ausreichender
Weise.
Die Festsetzungen zur Zulassigkeit der Bebauung in dem Plangebiet berticksichtigen u.a.
e die Regelung des Ricksprunges des dritten Geschosses in der Fassade,
e die Gliederung der uUberbaubaren Grundstucksflache zur Abbildung der einzelnen
Gebaudeabschnitte.

3.

Dachform des geplanten Gebaudes

Es wird vorgetragen, dass im Umfeld des Plangebietes ausschlielich geneigte Décher
vorhanden sind, dabei ist die Dachneigung bei der zweigeschossigen Bebauung zumeist
flach ausgebildet (30° bis 35°). Ein Flachdach passt nicht in die Eigenart der Umgebung.

Es wird darauf hingewiesen, dass in der Vergangenheit im Umfeld des Plangebietes eine
eingeschossige Bauweise vorgeschrieben wurde und beantragte Verdnderungen bzgl.
Geschossigkeit und Dachneigung von der Baubehérde abgelehnt worden sind.

Stellungnahme der Verwaltung:
Unter Bericksichtigung der Ausflihrungen unter 2.) lasst sich auch flr die Dachform
feststellen, dass mit der Bebauung des Plangebietes / Grundstliickes mit einem Flachdach
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keine nachteilige Wirkung flir die Nachbargrundstlicke verbunden ist. Die Dachform muss
sich nicht an den Dachformen der Umgebungsbebauung orientieren bzw. diese aufnehmen.
Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um ein Bauvorhaben fiir besondere Zwecke (s.0.), bei
dem aus funktionalen und wirtschaftlichen Grinden die Bebauung ohne ein geneigtes Dach
am zweckmafigsten ist.

Dass im Umfeld des Plangebietes in der Vergangenheit Anfragen bzgl. der Veranderung der
Geschossigkeit bzw. der Dachform abschlagig beurteilt worden sind, ist stadtebaulich fir die
Beurteilung der hier in Rede stehenden Planung ohne Belang.

4.
Stellplatznachweis / Verkehrsaufkommen

Es wird vorgetragen, dass die Anordnung von Stellplatzen in dem Plangebiet
nachbarvertrédglich zu den angrenzenden als ,Reine Wohngebiete“ festgesetzten
Baugrundstlicken erfolgen muss. Dieses gilt besonders, wenn Gartenzonen an das
Plangebiet mit den Stellplétzen grenzen. Die Anzahl / Lage der Stellplétze wird als
unzumutbar angesehen.

Es wird vorgetragen, dass der Stellplatznachweis von einem STP pro WE zu gering ist. Es
wird ein Zuparken des Grabenkamp beflirchtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass heute bereits Anwohner des Grabenkamp ohne eigene
Stellpldtze in dem 6ffentlichen StraBenraum parken und der Parkdruck sich erhbhen wird.

Es wird vorgetragen, dass wéhrend der Bauphase keine Behinderung auf der Stralle
Grabenkamp  entstehen darf und sich mit dem  Baustellenverkehr keine
Larmbeeintréchtigung ergeben darf.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Stellplatznachweis bzw. der Raum / die Flache fur die Stellplatze werden in dem
Bebauungsplan mit einem Ansatz von 1 STP / 1 WE berlcksichtigt. Entsprechend dem
konkreten Bauvorhaben sind die tatsachlich notwendigen Stellplatze im Bauantrag
nachzuweisen. Unter Berucksichtigung der ,Sonderwohnformen® kann im Bauantrag bei
dem Projekt eine Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatze vorgenommen werden.
Davon unbenommen ist die Moglichkeit, Stellplatze entsprechend der festgesetzten Flachen
des Bebauungsplanes vorzusehen. Samtliche notwendigen Stellplatze sind innerhalb des
Plangebietes / Baugrundstlickes unterzubringen. Dass bei besonderen Anlassen auch
Parkraum im Grabenkamp in Anspruch genommen wird, unterscheidet das Planvorhaben
nicht von den Nutzungen im Umfeld des Plangebietes. Dass Anwohner des Grabenkamps
ohne eigene Stellplatze in dem offentlichen StralRenraum parken, ist nicht durch dieses
Planvorhaben begrindet.

Der Baustellenverkehr und der mit der Baustelle verbundene Larm wird sich auf den mit
einer Bebauung Ublichen Rahmen beschranken. Bei dem Planvorhaben ist davon
auszugehen, dass dieses in einem einzigen Bauabschnitt erstellt wird.

Fur das geplante Vorhaben sind ca. 35 Stellplatze vorgesehen, von denen bis zu 29
Stellplatze entlang der &stlichen Grundstlicksgrenze errichtet werden sollen. Diese
Stellplatze sollen ausschliellich privat genutzt werden.

In dem hier vorliegenden Fall werden durch die Stellplatz-Nutzung aufgrund der fir ein
Wohngebiet vergleichsweise hohen Stellplatzanzahl an der 6stlichen Plangebietsgrenze
Gerauschimmissionen in einer fur ein derartiges Wohngebiet untypischen GréRenordnung
wahrscheinlich verursacht werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde daher eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflhrt. In dieser sind die von der Nutzung der geplanten Stellplatze ausgehenden und
auf die Nachbarschaft einwirkenden Gerauschimmissionen ermittelt und bewertet worden.
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Die Stellplatze im Norden des Plangebietes werden allesamt abgeschirmt bzw. als Garagen
/ Carports mit einer geschlossen Wand nach Norden ausgefiihrt. Diese bis zu 2,0 m hohe
Abschirmung wird in einer Entfernung von 3,00 m zu den angrenzenden Grundsticken
errichtet. Der Raum zwischen der Wand und Nachbargrundsticken wird bepflanzt und
dauerhaft gepflegt. Die Stellplatze und die Zufahrt / Wegeverbindung sind somit
larmtechnisch von den Nachbargrundstiicken getrennt. Die MalRnahme erfolgt auf der
Grundlage der Ergebnisse einer schalltechnischen Untersuchung.

5.

Querungsmoglichkeit des Plangebietes im Norden; Zufahrt Grabenkamp 33 /
Feuerwehrzufahrt

Es wird vorgetragen, die Querung des Plangebietes im Norden fiir die Offentlichkeit
(FuBBgénger) offen zu halten, um die Verbindung zwischen Grabenkamp und Glitersloher
Stral3e beizubehalten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Wegeverbindung soll Uber eine Festsetzung als Flache mit einem Gehrecht fur die
Allgemeinheit weiterhin sichergestellt werden.

Die Zufahrt zu dem Grabenkamp 33 (ehem. Kusterhaus) kann Uber diese Wegeverbindung
vom Grabenkamp aus erfolgen. Die Wegeverbindung nach Osten (auerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes) soll weiterhin als Feuerwehrzufahrt fur die
anliegenden Grundstlicke dienen.

6.

Wertminderung der angrenzenden Grundstiicke / sinkende Wohnqualitat

Es wird durch die geplante Bebauung mit der beabsichtigen Nutzung (Seniorenwohnen und
betreutes Wohnen) ein Wertverlust der Baugrundstiicke / der Bebauung im Umfeld des
Plangebietes erwartet.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine objektive Wertminderung der benachbarten Grundstiicke ist nicht gegeben. Das
geplante Vorhaben mit seiner Nutzung u.a. mit Seniorenwohnen und betreutem Wohnen ist
innerhalb eines Reinen Wohngebietes ohne Einschrankung moglich. Zudem sind
diakonische Einrichtungen auch in Anlagen fur kirchliche Zwecke durchaus zulassig.
Aufgrund der Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (Reines Wohngebiet) und in dem
Plangebiet (Kirche) sind die geplanten Nutzungen zur Betreuung von Menschen mit
Behinderung bzw. altengerechtem Wohnen schon immer zuldssig gewesen.

7.

Baumbestand in dem Plangebiet / Artenschutz

Es wird vorgetragen, dass sich in dem Plangebiet erhaltenswerte Bdume befinden, die nicht
geféllt werden dirften, mithin der Baumerhalt dem Planungsziel der Bebauung
entgegensteht. Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt fir wesentliche Teile des
Plangebietes ,Private Griinfliche / Vorgérten* fest.

Es wird vorgetragen, dass innerhalb des Plangebietes Flederméuse vorkommen.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Es erfolgt eine Festsetzung zur Anpflanzung entlang der Strale ,Grabenkamp® und im
Norden des Plangebietes.
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Fir den im Plangebiet vorhandenen Bewuchs ist eine erste grobe Einschatzung der
Erhaltungssituation erfolgt. In dem Gebiet kommen neben vitalen, aber nicht unbedingt
erhaltungswuirdigen Badumen sowie Kiefern und Birken auch pragende Gehdlze vor. Dieses
sind z.B. eine Buche und drei Birken mit einer Hainbuche im Westen sowie eine Eiche in der
Mitte des Plangebietes. Die Gehdlze am Rand des Gebietes sind zumeist zu erhalten. Zur
Umsetzung des Planvorhabens / Bebauungskonzeptes wird aber in dem zentralen Bereich
ein Fallen von Baumen unerlasslich sein.

Es besteht keine Baumschutzsatzung.

Das Plangebiet erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemald § 13a BauGB.

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
bereits vor der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt
oder zuldssig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafl § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das
Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Dieses bezieht sich auch auf das Fallen von Baumen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sog. spezielle artenschutzrechtliche Prifung durch
einen externen Fachgutachter erstellt worden.

Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Es ist keine national streng geschutzte Art, die in der Eingriffsregelung zu berlcksichtigen
ist, als relevant identifiziert. Dies liegt im Wesentlichen am Ausschlusskriterium hinsichtlich
der artspezifischen Lebensraume. 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
Freistellungsklausel 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 Beriicksichtigung von sog. Vermeidungsmaflnahmen wahrend
der Bauphase, die Installation von 2 Fledermaus-Spaltenquartieren am erhalten bleibenden
Baumbestand. Spater werden die Quartiere an die neu erbauten Gebaude verbracht.

8.

Grundstucksubertragung / Stiftung

Es wird vorgetragen, dass es sich bei dem Flurstiick 1111 um eine Schenkung an die ev.
Kirche handelt und diese Schenkung an eine Nutzungsbindung gekoppelt ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fir die Bauleitplanung ist es ohne Belang, ob fir das beplante Grundstick eine
Nutzungsbindung vereinbart ist oder nicht. Grundbuchlich bestehen fur das Grundstuck /
Flurstick 1111 keine entsprechenden Eintragungen.

9.

Reihenhauszeile Grabenkamp 13-21, Carports

Es wird vorgetragen, im Bereich der Reihenhauszeile Grabenkamp 13-21 die Errichtung von
Carports zuzulassen, was nach den derzeitigen Festsetzungen nicht méglich ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Reihenhauszeile 13-21 steht in keinem raumlichen Zusammenhang mit dem hier in
Rede stehenden Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 9 ,Grabenkamp®.
Die fur die Errichtung von Carports angeregte Flache befindet rd. 70 m ndrdlich des
Plangebietes.
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Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behérden sowie der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Vorgetragene AuRerungen der Behérden und der Trager 6ffentlicher Belange wurden unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten gewirdigt und sind in der Planzeichnung bzw. den
Festsetzungen und in der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 9
»,Grabenkamp* bericksichtigt worden.

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH regt an, mit Bezug auf das am 27.01.2011 im Rat der Stadt
Bielefeld durch die Stadtwerke Bielefeld GmbH vorgetragene Energiekonzept 2020, folgende
Ausfiihrungen in die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes aufzunehmen:
Wérmeversorgung

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH ist eine Raumwéarmeversorgung durch ein Nahwédrmekonzept im
Sinne eines Objekt-Blockheizkraftwerkes (Objekt-BHKW) sicherzustellen.

Ein Erdgas bzw. Biomethan betriebenes Objekt-BHKW bietet sich fiir das vorgesehene
Bauvorhaben aus dreigeschossigen Baukérpern und eingeschossigen Zwischenbauten mit
ca. 30 Wohneinheiten zur Wéarme- und Stromversorgung direkt an.

Stellungnahme der Verwaltung

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

Im Fall der Errichtung der im Plangebiet zuldssigen Gebadude als Energieeffizienzhduser
nach KfW-70 Standard ist die Wirtschaftlichkeit des zusatzlichen Betriebes eines
Objekt-Blockheizkraftwerkes (Objekt-BHKW) zu prifen.

Die moBiel GmbH regt an, folgende Aussagen zum &ffentlichen Personennahverkehr in die
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes aufzunehmen:

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt im fulBl&dufigen Einzugsbereich der Bushaltestellen Brocker Schule und
Linzer Stral8e, die montags bis sonntags von den Buslinien 95, 123 bzw. 87 und 128 (in
Schwachverkehrszeiten) bedient werden. Das Plangebiet weist insgesamt eine gute
OPNV-Anbindung auf.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Begrundung wird entsprechend erganzt.

Die Ev. Kirche von Westfalen — Landeskirchenamt regt an, die Zuldssigkeit der Nutzungen in
dem Plangebiet so zu regeln, dass weiterhin Aktivitdten des Diakonieverbandes
(Nachbarschaftstreff) sowie der Kirchengemeinde (Gemeindegruppen und Andachten)
zuldssig sind.

Stellungnahme der Verwaltung
Die Festsetzung der im Gebiet zulassigen Nutzungen wird erganzt.

Danach sollen nach BauNVO die Nutzungen
o Wohngebaude allgemein zulassig sein sowie
o Anlagen fir soziale Zwecke und den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle und gesundheitliche
Zwecke, ausnahmsweise zulassig sein,
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wahrend die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 (3) BauNVO gemal} §
1 (6) BauNVO ausgeschlossen werden sollen.

Mit der Zulassigkeit der Nutzungsarten soll ausschlie3lich die Wohnnutzung und die in
diesem Bereich mdglichen Wohnfolgeeinrichtungen zugelassen werden. Hierzu gehért auch,
dass weiterhin Aktivitdten des Diakonieverbandes (Nachbarschaftstreff) sowie der
Kirchengemeinde (Gemeindegruppen und Andachten) moglich 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 Berlicksichtigung der vorhandenen Verkehrsflachen,
die den Charakter von Anliegerstral’en haben.

Die Ev. Kirche von Westfalen — Landeskirchenamt regt an, zu priifen, ob mit Blick auf die
geplante Pflegewohngruppe eine solche innerhalb des Gebietstypes ,Reines Wohngebiet”
nach BauNVO zuléssig ist.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu den im Reinen Wohngebiet zuldssigen Wohngebauden gehéren nach § 3 (4) BauNVO
auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

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 Grinden der
Betreuung und Pflege von Menschen dient. Wenn die Personen / Bewohner gewillt und in
der Lage sind, ein eigen gestaltetes Leben in hauslicher Umgebung i.S. des Begriffes
~Wohnen in dauerhafter Weise (Hauslichkeit) auszufiihren, ist die Nutzung als
Wohngebaude ohne Einschrankung in einem ,Reinen Wohngebiet* zulassig.




