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1. Planungsanlass, ubergeordnetes Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 111/4/46.01 und Planverfahren

Inmitten des Stadtteils Sieker befindet sich an der Greifswalder Stral3e eine etwa 4,5 ha
grol3e, heute weitgehend brachliegende Flache. Das stadtebauliche Umfeld der Flache ist
durch die GroRwohnsiedlung an der Stralsunder Stral3e sowie die Mehrfamilienhéuser 6stlich
der Greifswalder Stral3e gepragt.

Urspringlich war fur die stadtebauliche Entwicklung und Nutzung der heute mindergenutzten
Flache eine Fortfihrung der Ansatze der GroRwohnsiedlung vorgesehen. Mit der Abkehr von
dem damaligen stadtebaulichen Leitbildern der GroBwohnformen der 1970er Jahre wurde
Anfang der 1990er Jahre ein Wettbewerb ausgelobt, der im Ergebnis eine aus damaliger
Sicht sinnvolle stadtebauliche Erganzung vorgeschlagen hat. Durch raumbildende mehrge-
schossige Gebaudekorper entlang der Greifswalder Stral3e sollte ein angemessener stadte-
baulicher Ubergang zwischen den bestehenden Wohngebieten an der Stralsunder StralRe
und u.a. dem Wohngebiet Elpke im Osten geschaffen werden. Diese stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen konnten jedoch bis heute ebenfalls nur teilweise realisiert werden. U.a. die ost-
lich der Greifswalder Straf3e befindlichen Wohnh&user wurden auf Grundlage der Ergebnisse
des Wettbewerbs und des darauf basierenden Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 ,Greifwalder
Stral3e” errichtet. Ein innerer ErschlieBungsring westlich der Greifswalder Stral3e ist ebenfalls
angelegt worden.

Die derzeit unbebauten Flachen bilden ein funktionales Defizit fir den gesamten Stadtteil:
Gerade die vorhandene Infrastruktur wird nicht adaquat (mit-) genutzt, zudem stellen brach-
liegende Flachen ein stadtebauliches Entwicklungshemmnis dar. Die Flachen befinden sich
im Eigentum der Stadt Bielefeld und konnten mit den bisherigen Planvorgaben bis heute
nicht vermarktet werden. Im Jahr 2007 erfolgte daher der politische Beschluss, eine stadte-
baulich sinnvolle Abkehr von dem urspriinglichen planerischen Konzept zu prufen. Ziel ist es,
durch Realisierung kleinteiligerer Bauformen und alternativer Wohnformen das erschlossene
Bauland zu mobilisieren und einen Beitrag zur Stabilisierung des Stadstteils zu leisten.

Zudem ist der Stadtteil 2007 wegen der besonderen Situation in das Forderprogramm ,So-
Ziale Stadt* aufgenommen worden. In dem Stadtteil Bielefeld Sieker und der GroRwohnsied-
lung Stralsunder Stral3e/Greifswalder Strafl3e zeigen sich die fur derartige GrofRwohnsied-
lungen haufig vorzufindenden sozialen Problemlagen und baulichen Misssténde. Erste Mal3-
nahmen zur Stabilisierung und Aufwertung des Gebiets wurden initiiert und begonnen.

Das Quartier zeichnet sich insgesamt durch eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr sowie an das uberértliche StralRenverkehrsnetz aus. Gleichzeitig sind sowohl
der landschaftsorientierte Freiraum als auch der Kammzug des Teutoburger Walds in weni-
gen Minuten erreichbar. Die Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung sowie
mit sozialen Einrichtungen und Schulen im Plangebiet ist gut.

Anlass fur die nunmehr erfolgende 2. Anderung des Bebauungsplans sind die Vorstellungen
eines Vorhabentragers, der die Flache insgesamt erwerben und als Wohnbauflache ver-
markten mochte. Auf der Flache sollen verdichtete Eigentumswohneinheiten in Form von
Reihen- und Doppelhdusern sowie einzelne Mehrfamilienhduser angeboten werden. Verhalt-
nismafiig kleine Grundstiicke sollen gerade junge Haushalte ansprechen. Auch im Sinne
einer ,Reurbanisierung” profitieren diese von der guten Infrastrukturausstattung und der
Erreichbarkeit des Wohngebiets auch mit Mitteln des OPNV. Neben jungen Familien, die
bislang vielfach in Eigenheime ins Umland abgewandert sind, kdnnen auch &ltere Ehepaare
etc. durch attraktive Angebote in der Stadt gehalten werden.
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Zentrales Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Umsetzung der vorgesehenen Wohnbebauung. Den Festsetzungen
des Ursprungsplans liegt die planerische Zielkonzeption einer aufgelockerten Bebauung mit
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern zu Grunde. Die nunmehr geplante Wohnbebauung
ist im Rahmen dieser Festsetzungen nicht zu realisieren. Geplant ist weiterhin die Entwick-
lung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO. Im Zuge der Anderungsplanung
sind vor allem die Vorgaben zu tberbaubarer Grundsticksflache und Mal3 der baulichen
Nutzung grundsétzlich zu prifen und Uberarbeiten. Zudem sind die Erfordernisse der im
Rahmen der MalRnahmen der ,Sozialen Stadt* vorgesehenen Freiraumplanung und der Ge-
meinbedarfseinrichtungen (Stichworte ,Kotten* im Siiden des Anderungsbereichs sowie die
allgemeine Freiraumplanung ,Siekerpark®) bei der Planung zu bertcksichtigen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 ,Greifswalder Strae* dient der Mobili-
sierung und Weiterentwicklung von Bauland im Innenbereich. Dieser Bebauungsplan wird
gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die gemaf
§ 19 (2) BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der maf3geblichen Grenze von 2 ha. Trotz
einer PlangebietsgréRe von ca. 4,5 ha wird im zukiinftigen Plangebiet der 2. Anderung nur
eine Flache von ca. 2,6 ha als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Bei einem Ansatz von
0,4 zu versiegelnder Flache ergibt es sich eine Grundflache i.S. des § 13a von ca. 10.272 m?
und unter Hinzunahme der Moglichkeit des § 19 (4) BauNVO eine Grundflache von 15.408
m2. Da aktuell in direkter Nachbarschaft die 1. Anderung des Bebauungsplanes
durchgefihrt, sind die Grundflachen aus diesem Plangebiet auf zu addieren. Hier betragt die
max. Grundflache einer moglichen Versiegelung ca. 1.562 m2. In der Summe wird die GroRe
der Grundflache von 20.000 m? nach § 13a (1) nicht Gberschritten. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder europdischen Vogel-
schutzgebieten liegen nicht vor. Ebenso werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet.
Damit kann dieser Bebauungsplan gemaf 8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt werden, von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem
Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen werden. Angesichts des vorhandenen Be-
stands und der grundséatzlichen Zielsetzung einer umfeldvertraglichen Neuordnung wird da-
von ausgegangen, dass das Vorhaben und das Planverfahren gemaR § 13a BauGB insge-
samt auch aus Umweltsicht vertretbar sind. Die umweltrelevanten Belange werden jedoch
auch im Planverfahren nach § 13a BauGB sorgfaltig inhaltlich gepruft und in der Abwagung
angemessen bertcksichtigt.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 iiberplant einen Teilbereich des Ur-
sprungsplans vollstandig. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung werden die fur den Geltungs-
bereich bisher geltenden Festsetzungen des Ursprungsplans insgesamt durch die selbstén-
dig zu bewertende Plandnderung tberlagert. Diese Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch kei-
ne Aufhebung.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Stieghorst. Der Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 ,Greifswalder StraRe* wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Osten und Siden durch die Greifswalder Stral3e,
¢ im Norden durch die Trasse der Stadtbahnlinie und

e im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1267, 1264, 1700, 1701, 1821,
1735, 1822, 1734 sowie deren sinngemalie Verbindungen.

Das Plangebiet umfasst knapp 4,5 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus
der Plankarte.
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3. Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben

3.1 Landesplanung und Fldchennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld) als Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt worden.
An den Uberortlichen Verkehr ist das Gebiet Giber die Bundesstral3e 66 (Detmolder Strafie)
sowie Uber die Stadtbahn- und Bahnlinien angeschlossen. Die in Troglage nérdlich des
Anderungsbereichs verlaufende Stadtbahnlinie wird ebenso wie die BundesstralRe im
Regionalplan als regionalplanerisch bedeutsam gefuhrt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Flachen als
Wohnbauflachen dargestellt worden. Innerhalb der im FNP dargestellten Wohnbauflachen
sind daruber hinaus im Umfeld verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen dargestellt. Ohne
konkrete raumliche Verortung ist fir die Wohnbauflachen zwischen Stralsunder Straf3e im
Westen und Greifswalder Straf3e im Osten eine Alteneinrichtung dargestellt. Der FNP ver-
deutlicht die besondere Rolle des Griinzugs entlang der Elpke &stlich des
Anderungsbereichs als Griinverbindung in den ubergeordneten Freiraum und stellt diesen
als Grunflache dar. Auch im FNP ist die Stadtbahnlinie mit ihrer Haltestelle ,Roggenkamp*
nordlich des Anderungsbereichs aufgefiihrt.

Die jeweilige Abgrenzung im FNP darf in der generalisierten Darstellung nicht als parzellen-
scharf eingestuft werden. Grundsatzlich besteht bei der Ausarbeitung von Bebauungsplanen
Entwicklungsspielraum im Sinne des § 8 (2) BauGB. Ein zu entwickelnder, parzellenscharfer
Bebauungsplan kann hier von den Darstellungsgrenzen durchaus abweichen, solange nicht
die Grundkonzeption des FNP berthrt wird. Eine Alteneinrichtung ist im Plangebiet der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 bislang nicht vorgesehen. Ein kurzfristiger
Bedarf an einer derartigen Gemeinbedarfseinrichtung wird vor dem Hintergrund des Pla-
nungsinhalts und der -ziele derzeit nicht gesehen. Eine langfristige Realsierung einer
derartigen Alteneinrichtung im Plangebiet und seiner Umgebung bleibt durch die Darstellung
im FNP jedoch gedeckt. Sie kann langfristig weiterhin auch innerhalb der Flachen des
Allgemeinen Wohngebiets realisiert werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 sieht die Festsetzung einer Gemeinbe-
darfsflache fur das Stadtteilzentrum und Jugendhaus Kotten im Suden an der Greifswalder
Stralle vor. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung gemal FNP-Zielsetzung wird
hierdurch keinesfalls gestort, sondern sachgerecht konkretisiert. Die Bebauungs-
plandnderung ist insgesamt aus den Darstellungen des FNP entwickelt. Ein separates FNP-
Anderungsverfahren bzw. eine Berichtigung des FNP sind nicht erforderlich.

3.2 Bisheriges Planungsrecht

Die Flache des Anderungsbereichs unterlag im Laufe der letzten Jahrzehnte einer wechsel-
haften Planungshistorie. Realisiert ab Ende der 1960er Jahre sollte zunachst durch die
GroRRwohnsiedlung Stralsunder StraRe/Greifswalder Stra3e dem Wohnungsbedarf abge-
holfen werden. Ziel war es, unterstitzt durch die staatliche Forderung des sozialen Who-
nungsbaus, einer breiten Bevdlkerung modernes und preisginstiges Wohnen zu ermdg-
lichen. Die der GroBwohnsiedlung ihren Namen gebenden Stral3en Stralsunder Straf3e und
Greifswalder Straf3e bilden eine RingerschlieBung, die im Stden an die Detmolder Stral3e
angebunden ist. Planungsrechtlich vorbereitet wurde die Entwicklung durch den Bebauungs-
plan Nr. 111/4/46.00 aus dem Jahr 1972. Die GroRwohnsiedlung ist jedoch nie vollstandig
realisiert worden. Die Flachen entlang der Greifswalder Strafl3e lagen bis Ende der 1990er
Jahre vollstandig brach.
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Mit Durchfiihrung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs ,Neues Stadtquartier Greifs-
walder Stral3e” verfolgte die Stadt Bielefeld Anfang der 1990er Jahre das Ziel, das unvoll-
standig realisierte Wohngebiet unter Beriicksichtigung geanderter stadtebaulicher Vorstellun-
gen und Erkenntnisse sinnvoll zu erganzen. Die Ergebnisse sind in den Bebauungsplan
Nr. 111/4/46.01 ,Greifswalder Stral3e" eingeflossen, der im Jahr 1998 Rechtskraft erlangt hat.
Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 111/4/46.00 wurde parallel zur Aufstellung des neuen
Bebauungsplanes Nr. 111/4/46.01 aufgehoben.

=

Bebauungsplan Nr. III/4/4.bl szug

Der nunmehr rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 111/4/46.01 setzt ein Allgemeines
Wohngebiet fest. Die Ergebnisse des stadtebaulichen Ideenwettbewerbs aufgreifend sind
vorwiegend an der Stral3e orientierte Mehrfamilienhduser vorgesehen. Teilweise mittels Bau-
linien und engen Baukdrperfestsetzungen wird diese Ausrichtung an den ErschlieBungs-
stralen im Bebauungsplan gesichert. Entlang der Greifswalder Stral3e sieht der rechtskraf-
tige Bebauungsplan zwingend vier bzw. finfgeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss vor.
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Durch einen ErschlieBungsring werden im Westen maximal viergeschossige Einzelhduser
erschlossen. Den Ubergang zur westlich angrenzenden GroRwohnsiedlung bildet gemaf Be-
bauungsplan eine offentliche Grunflache. Erforderliche Stellplatze fur die Bebauung an der
Greifswalder Stral3e sind entlang der offentlichen Verkehrsflache in Parkpaletten unterzubrin-
gen. Die Flachen werden als private Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Stellplatzan-
lage ausgewiesen an die in Richtung der Wohngebaude mit einem FuRBweg eine 6ffentliche
Verkehrsflache anschliel3t.

Planungsrechtlich durch den Bebauungsplan Nr. 111/4/46.01 vorbereitet, konnte auch diese
stadtebauliche Zielvorstellung nur teilweise realisiert werden. Errichtet wurden im Ande-
rungsbereich funf Einzelgebaude. Die zentrale Wohnbauflache liegt derzeit weiterhin brach.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
der Stadt Bielefeld erfasst. Nordwestlich des Plangebiets finden sich Flachen, die als Tell
des Landschaftsschutzgebiets Ravensberger Hugelland im Landschaftsplan geschiitzt
sind. Eine Betroffenheit wird allein aufgrund der Distanz und der zwischengelagerten Bebau-
ung sowie der Planungsziele nicht gesehen.

Im Anderungsgebiet sowie in seinem Umfeld befinden sich weder Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Im Plangebiet selbst befinden sich keine Naturschutzgebiete,
noch sind dort geschitzte Landschaftsbestandteile bekannt.

Die Flachen des Griinzugs der Elpke einschlieRlich von nérdlichen Teilflichen des Ande-
rungsbereichs werden im Biotopkataster der Stadt Bielefeld unter der Kennung BK 3917-
593 gefihrt'. Wesentliches Ziel fiir das Biotop ist der Erhalt der hohen strukturellen und
Artenvielfalt des Gewéassers der Elpke einschliel3lich der angrenzenden Bereiche. Es stellt
ein wichtiges Vernetzungsbiotop dar und ist insbesondere wertvoll fir Geradflugler. Die o.g.
Flachen des Landschaftsschutzgebiets nordéstlich des Anderungsbereichs sind zudem
teilweise als schutzwirdiges Biotop im Biotopkataster NRW gefiihrt. Der ndrdliche Teil des
Bachlaufs der Elpke nordlich des Anderungsbereichs unterliegt zudem teilweise einem
Schutz als gesetzlich geschitztes Biotop gemald 8 30 BNatSchG bzw. § 62 Landschafts-
gesetz NRW. Sonstige gesetzlich geschitzte Biotope gemafll § 30 BNatSchG bzw. § 62
Landschaftsgesetz NRW oder im Biotopkataster gefiihrte Biotope sind im Plangebiet und
seiner naheren Umgebung nicht bekannt.

3.4 Gewasser, Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

a) Gewasser

Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Die Elpke verlauft ¢stlich des
Plangebiets. Wahrend sie im Siuden teilweise an das Plangebiet heranreicht, befindet sich
sie im weiteren nérdlichen Verlauf in einer Entfernung von rund 70 Metern vom Anderungs-
bereich. Dieses Gewasser flieBt i.W. als offenes Gewasser’. Eine Beeintrachtigung des
Bachlaufs und der angrenzenden Freiraumbereiche wird vor dem Hintergrund der Planungs-
ziele und des Abstands zum Plangebiet nicht gesehen.

Stadt Bielefeld: Internetseite des Online-Kartendienstes der Stadt Bielefeld.
Stadt Bielefeld: Internetseite des Online-Kartendienstes der Stadt Bielefeld.
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Das Plangebiet selbst und auch das nahe Umfeld liegen nicht in einem Uberschwemmungs-
gebiet oder in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Die Empfindlichkeit des
Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird nach
gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt.

b) Bodenschutz

GemaR Bodenkarte NRW?® stehen im Anderungsbereich i.W. Pseudogley- bzw. Parabraun-
erde-Pseudogleybdden an (S3). Diese schluffigen Lehmbdden weisen eine mittlere bis hohe
Sorptionsfahigkeit bei einer geringen bis mittleren Wasserdurchlassigkeit auf. Teilweise kann
sich Staunasse bis in den Oberboden bilden. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu scht-
zenden Béden in Nordrhein-Westfalen® treffen auf diese Boden zu. Sie sind teilweise auf-
grund ihrer Fruchtbarkeit als schitzenswert (Stufe 2) kartiert worden.

Im Norden des Anderungsbereichs stehen Parabraunerden, z.T. Psedogley-Parabraunerden
an, die z.T. tiefreichend humos sind (L32). Diese tiefgrindigen schluffigen Lehmbdden
weisen eine hohe Sorptionsfahigkeit bei einer mittleren Wasserdurchlassigkeit auf; auch hier
kann sich teilweise Staunadsse im Unterboden bilden. Die Béden sind ebenfalls aufgrund
ihrer Fruchtbarkeit als schutzwirdig (Stufe 3) kartiert worden.

Die Bdden sind aufgrund der langjahrigen baulichen und sonstigen anthropogenen Nutzung
im Plangebiet bereits Uberformt und kénnen ihre schiitzenswerten Funktionen daher nur
noch bedingt wahrnehmen. Zudem bestehen bereits seit Anfang der 1970er Jahre Bau-
rechte. Die Entscheidung Uber die Inanspruchnahme des Bodens ist somit bereits vor Jahr-
zehnten getroffen worden.

c) Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdéachtige Flachen im Kataster bekannt.
Unabhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei
Baumaflnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behdrde mit-
zuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

d) Kampfmittelvorkommen

Fiur einen Teil der Flachen im Plangebiet (FS 1747) sind nach derzeitigem Kenntnisstand
keine konkreten Uberpriifungs- bzw. EntmunitionierungsmaRnahmen erforderlich, da sie
nach Luftbildauswertung kampfmittelfrei sind. Der sudliche Abschnitt der Planstrae ist
kampfmittelfrei nach Untersuchung. Fir die sonstigen Flachen im Plangebiet kdnnen keine
Aussagen zu einer moglichen Kampfmittelbelastung getroffen werden. Da Kampfmittelfunde
insgesamt nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden koénnen, sind Tiefbauarbeiten mit
gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder
Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004
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4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und 6rtliche Situation

Im Anderungsbereich finden sich vereinzelte Bebauungsanséatze. Im Siiden befindet sich
ein ehemaliger Kotten, der heute als Stadtteilbiro und Jugendhaus genutzt wird. Die hier
befindlichen Freiraum- und Gartenbereiche werden derzeit intensiv gestaltet und gepflegt
und stellen Teil eines Leitprojekts der ,Sozialen Stadt” dar.

Zudem liegen an der Greifswalder Straf3e drei Wohngeb&ude, von denen eines nach den
Vorgaben des Bebauungsplans aus den 1990er Jahren errichtet wurde. Dieses stellt sich als
Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Geschossen dar, von denen zwei teilweise zurlickge-
setzt sind. Benachbart liegen zwei Geb&ude, die ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt werden.
Hiervon stellt sich der stidliche Baukdrper als typisches Zweistockgebaude der 1960er bzw.
1970er Jahre und das ndérdliche Gebaude als eingeschossiger Baukorper dar.

Daneben ist das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 ,Greifswal-
der StrafRe* heute weitgehend unbebaut. Durch Sukzession stocken heute teilweise Gehdlz-
bestande auf den Freiflachen. Im Anderungsbereich befinden sich vorwiegend junge Birken
(insbesondere im Norden) sowie Weiden. Teilweise sind Gehdlzbestéande in den
vergangenen Monaten bereits abgeholzt worden. Ein Grof3teil der weiteren Griunflachen stellt
sich heute als mindergenutzt dar.

Diese Mindernutzung betrifft teilweise auch die im Bebauungsplan bereits als 6ffentliche
Griunflache festgesetzte Flache zwischen der GroRwohnsiedlung an der Stralsunder StrafRe
und den fir eine erganzende Wohnbebauung vorgesehenen Flachen. Die Flachen sind Teil
der fur Wohnsiedlungen der 1960er und1970er Jahre typischen halbdffentlichen Grin-
flachen, die die Wohngebaude umgeben. Die Freiflachen Gbernehmen jedoch insgesamt
eine Verbindungsfunktion. Sie werden von den Anwohnern fir die wohnortnahe Erholung
und als Ubergang in den uibergeordneten Freiraum zum Spazieren gehen, Joggen etc. ge-
nutzt.

Das unmittelbare stadtebauliche Umfeld des Anderungsbereichs wird u.a. durch die Ge-
schosswohnungsbauten an der Stralsunder Stral3e gepragt. Diese sind zumeist drei- bis
finfgeschossig. Drei Punkthochhéuser mit bis zu zwolf Geschossen erganzen diese Bebau-
ung. Durch bauliche und soziale Malinahmen im Rahmen des Stadtebaufdrderprogramms
der Sozialen Stadt ,Sieker-Mitte” und durch die Freiraumplanung ,Siekerpark® soll schritt-
weise eine Aufwertung des Quartiers erfolgen. Ostlich der Greifswalder StraRe wurden vier
Mehrfamilienhauser entsprechend der Ergebnisse des stadtebaulichen Wettbewerbs und
des Bebauungsplans aus den 1990er Jahren errichtet. Im weiteren Umfeld finden sich
gewerbliche Nutzungen, weitere Wohngebiete sowie u.a. mit einem Verbrauchermarkt an der
Schweriner Strale Einzelhandelsnutzungen. Ergénzt werden die Wohngebiete durch ver-
schiedene Gemeinbedarfseinrichtungen, so u.a. Kindergéarten.

Die innere ErschlieBung der GroBwohnsiedlung in Sieker-Mitte erfolgt Giber den Ring aus
Stralsunder Stral’e und Greifswalder Strale. Wahrend die Stralsunder Straf3e als innerort-
liche Verbindungsstraf3e fungiert und als Vorfahrtsstral3e ausgebaut ist, wird die Greifswalder
Stral3e vorwiegend als Wohn- und ErschlieBungsstralle genutzt. Untergeordnete Strafl3en-
stiche und -ringe erganzen die ErschlieRung. Der im Anderungsbereich vorhandene
ErschlieBungsring ist baulich bereits angelegt, bislang jedoch nicht endausgebaut worden.
Die Greifswalder Stral3e bindet das Wohngebiet an die Detmolder StraRe (B 66) im Siiden
an. Uber diese ist die Autobahn A 2 in Richtung Hannover und Ruhrgebiet in nur funf Auto-
minuten erreichbar.

Nordlich an den Anderungsbereich grenzt die in Troglage verlaufende Trasse der Stadt-
bahnlinie 3. Diese verkehrt tagstiber im 10-Minuten-Takt zwischen Babenhausen und Stieg-
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horst. Unmittelbar nordlich des Anderungsbereichs befindet sich die Haltestelle ,Roggen-
kamp“. In nur 10 Minuten sind die Innenstadt Bielefelds und der Hauptbahnhof erreichbar.
Erganzt wird das OPNV-Angebot u.a. durch verschiedene Buslinien, die auf der Detmolder
StralRe bzw. nérdlich des Anderungsbereichs auf der Oldentruper StraRe verkehren.

Charakteristisch fir das Untersuchungsgebiet ist die hohe Durchlassigkeit gerade fir
FuRganger und Radfahrer. Zwischen den Gebauden, in die Freiraumbereiche hinein sowie
entlang der Bahnlinie befindet sich eine Vielzahl von Ful3- und Radwegen. Die Greifswalder
Stral3e im Plangebiet ist darlber hinaus mit grof3ziigig bemessenen FufR- und Radwegen
ausgestattet.

Ostlich des Anderungsbereichs befindet sich der Bachlauf der Elpke. Der Bachlauf ein-
schlieflich des angrenzenden Freiraums markiert eine wichtige Grunverbindung in die tber-
geordnete freie Landschaft nordéstlich des Anderungsbereichs.

5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen des Bebauungsplans und abwagungsrele-
vante Aspekte

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschliel3ung

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 sollen in Abwagung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen zur Mobilisierung
der erschlossenen Wohnbauflachen und fir die kinftige stadtebauliche Ordnung des Plan-
gebiets getroffen werden. Ubergeordnetes Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist
die Fortfihrung der Wohnbauentwicklung in dem bestehenden Wohnquartier zwischen
Stralsunder Strale und Greifswalder Stral3e. Die bereits erschlossenen Flachen sollen
vermarktet und einer baulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Hierdurch kann ein Beitrag
zur Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen sowie zur Minderung des baulich-
visuell und auch funktional minderwertigen Eindrucks fur die brachliegende Flache geleistet
werden.

a) Wohnpark Greifswalder Stral3e

Die Plankonzeption des Bebauungsplans greift die stadtebaulichen Vorstellungen eines Vor-
habentragers zur Umsetzung von im Wesentlichen verdichteten Eigentumsformen auf.
Entwickelt werden sollen nach diesem Konzept Reihenh&duser mit einer durchschnittlichen
GrundstucksgroRe von etwa 160 - 300 gm. Untergeordnet sollen Doppelhduser und
Mehrfamilienhauser im Plangebiet untergebracht werden. Vorgesehen sind insgesamt rund
90 Wohneinheiten, davon in den drei Mehrfamilienhdusern etwa 36 Wohneinheiten, 40
Reihenh&user sowie 14 Wohneinheiten in Doppelh&usern.

Im Westen des Anderungsbereichs werden drei zuséatzliche Mehrfamilienhauser errichtet.
Diese bilden einen Ubergang in den 6ffentlichen Freiraumbereich und zu der GroBwohnsied-
lung an der Stralsunder Stral3e. Das zentrale Plangebiet ist gepragt von einer Mischung aus
Reihen- und Doppelhausern, die attraktiv nach Stden bzw. Sitdwest orientiert sind. Die nérd-
liche Bauzeile reagiert durch ihre hofartige Form insbesondere auf die vorgesehene, unmit-
telbare Nachbarschaft zu dem nérdlichen Kleinsportfeld.

Die Gebaude weisen i.d.R. eine Geschossigkeit von mindestens zwei bis max. drei
Vollgeschossen auf. Sie werden teilweise erganzt durch ein drittes, in Teilen zurlickgesetztes
oberstes Geschoss (im Sinne eines Staffelgeschosses). Auf diese Weise kénnen gerade
auch fur die mittleren Wohneinheiten einer Reihenhausgruppe attraktive Grundrisse und

Juni 2013



B 11

Gebaude angeboten werden. Die Mehrfamilienh&user im Westen des Anderungsgebiets sind
demgegeniber als viergeschossige Gebaude vorgesehen.

1741

A =
5

Bebauungsvorschlag, Europlan, Stand Mai 2013 (ohne Mal3stab)
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Erganzt wird die dargestellte Wohnbebauung, die vorwiegend junge Familien ansprechen
soll, durch wohnortnahe Flachen zur Unterbringung von Spielflachen gerade auch fir kleine
Kinder.

Das ErschlieBungskonzept des Ursprungsplans mit der RingerschlieRung Uber die Greifs-
walder StralRe wird aufgegriffen und fortgefiihrt. So sollen auch die erforderlichen privaten
Stellplatze entlang der Greifswalder StralRe straf3enbegleitend in Parktaschen untergebracht
werden. Das Konzept des Ursprungsplans wird in diesem Bereich somit beibehalten. Die
PlanstraRe wird im Vergleich zur bisher bestehenden ErschlieBungsanlage geringfiigig um
etwa 2,0 Meter nach Norden verlagert. Sie soll im Mischprinzip als sog. Verkehrsberuhigter
Bereich ausgebaut werden, in dem Fufl3génger, Autofahrer und Radfahrer gleichberechtigt
am Verkehr teilnehmen. Die Stral3enbreite kann auf 6,0 Meter begrenzt werden. Auch hier
werden die erforderlichen privaten Stellplatze als Parktaschen entlang der Strale auf-
genommen. Eine Reihe mit Geholzen garantiert eine Durchgriinung des Stral3enraums. Ful3-
wege zwischen den Reihen- und Doppelhauszeilen garantieren die Durchlassigkeit und Er-
reichbarkeit gerade auch der angrenzenden Freiraumbereiche und Freizeitmdglichkeiten flr
die Bewohner im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung.

b) Freiraumplanung , Siekerpark*

Im Rahmen eines Kernprojekts der Sozialen Stadt ,Mitten in Sieker* wurde der Landschafts-
raum und die Ausstattung mit Freizeit- und Spielmdglichkeiten untersucht (Stadt Bielefeld in
Zusammenarbeit mit den Landschaftsarchitekturbiiro Gasse, Schumacher, Schramm. Pader-
born, Bremen). Gerade flir Kinder und Jugendliche aus der ndheren Umgebung fehlen bis-
lang adaquate Spiel- und Freizeitmoglichkeiten. Die Planung des ,Siekerparks” sieht in dem
Griunstreifen zwischen dem Gebaudebestand an der Stralsunder Stral3e, der geplanten
Wohnbebauung, der Stadtbahntrasse im Norden sowie dem Jugendhaus ,Kotten* im Stiden
unterschiedliche Freizeitmoglichkeiten fur Kinder und Jugendliche vor. Dieses diversifizierte
Freiraum- und Freizeitangebot reicht von einem Sportfeld im Norden, einem Quartierplatz im
Nordwesten tber Anwohnergéarten, einen Spielplatz im Zentrum des Grinraums bis hin zu
den Freizeit- und Griinraumangeboten im Zusammenhang mit dem Jugendhaus ,Kotten* im
Siiden des Anderungsbereichs.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 ,Greifswalder StraRe“ wird als
Bestandteil der Freiraumplanung das nérdliche Kleinspielfeld ebenso wie die Einrichtung des
Jugendhauses ,Kotten® erfasst. Das nordliche Spielfeld wird eingebettet in eine o6ffentliche
Griunflache, die Parkanlage des ,Siekerparks".
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um

Freiraumplanung, Genehmigungsp'lanfmg, Stand November 2012 (ohne Malf3stab)

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 (1) Nummern 1, 2 und 6 BauGB

a) Art der baulichen Nutzung gemaf 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

Fur den Uberwiegenden bebauten Teil des Plangebiets wird aus grundséatzlichen Erwagun-
gen vorgeschlagen, das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal 8 4 BauNVO
festzusetzen und weiterzuentwickeln. Diese Teilbereiche dienen vorwiegend dem Wohnen,
mdglich werden darlber hinaus aber eine gewisse Flexibilitdt und in diesem Rahmen ein
vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Diese Option ,wohnvertragliche
Nutzungsmischung” soll ausdrticklich angeboten werden.

Die gemal § 4 (3) Nr. 2, 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (nicht
storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden jedoch ausge-
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schlossen, da diese dem o6rtlichen Rahmen, der gewachsenen Nachbarschaft, der Erschlie-
Bungssituation und den Planungszielen zur Entwicklung als Wohngebiet keinesfalls entspre-
chen. Die Vorgabe wird aus dem Ursprungsplan bernommen und ist auch vor diesem
Hintergrund verhaltnismaRig.

b) Gemeinbedarfsflache Stadtteilzentrum und Flache fir Sportanlagen

Insbesondere zur Sicherung der MalRnahmen der Freiraumplanung werden entsprechend
der Konzeption des Siekerparks die Gemeinbedarfsflache des Jugendhauses ,Kotten* sowie
die Flache fir das Kleinspielfeld im Norden eigenstandig festgesetzt.

Die Gemeinbedarfsflache beschrankt die Nutzung des ehemaligen Kotten hierbei nach
8 9 (1) Nr. 5 BauGB nicht ausschlie3lich auf die Nutzung als Jugendzentrum, sondern sieht
mit einer dariber hinausgehenden Nutzung flir sonstige Zielgruppen und Angebote wie
Veranstaltungsraume sowie Beratungsangebote eine gewissen Nutzungsflexibilitat vor. Ggf.
ist langfristig die Unterbringung von Betreuungseinrichtungen denkbar. Langfristiges
stadtebauliches Ziel ist es, dass die Flache die Funktion eines Stadtteilzentrums fir das
gesamte Quartier ibernehmen kann.

Die Flache des Sportfelds ,X-Kamp* dient dem gesamten Wohnquartier in Sieker. Um kon-
krete Nutzungsvorgaben dieser Flache innerhalb der 6ffentlichen Griunflache treffen zu kon-
nen, wird sie durch Festsetzung als Flache fir Sportanlagen gemaR § 9 (1) Nr. 5 BauGB
gesichert. Die Flache wird als eigenstandige Flache innerhalb der 6ffentlichen Grinflache
u.a. aufgrund ihres Versiegelungsgrads festgesetzt. Zudem kdnnen konkret Nutzungsrege-
lungen aufgenommen werden. Die Einschrankung der Nutzung des Sportfelds als FulRball-
Kleinspielfeld sowie flr sonstige Ballsportarten wie Tischtennis und Basketball tragt daneben
auch immissionsschutzfachlichen Belangen Rechnung.

c) MalRd der baulichen Nutzung geméafl3 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich an dem oben dargestellten stadte-
baulichen Konzept. Dieses dient der Entwicklung eines neuen, eigenstandigen Wohnquar-
tiers, das integriert in die Freiraum- und Gesamtplanung zur Starkung und Stabilisierung des
gesamten Stadtteils Sieker beitragen kann. Die unterschiedlichen Regelungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung erganzen sich gegenseitig. Aufgrund der teilweise eng gefassten Bau-
grenzen konnen die unterschiedlichen Festsetzungen dazu fiihren, dass einzelne Nutzungs-
mafe nicht komplett ausgeschopft werden kénnen. Die zentralen Regelungen nach 8§ 9 (1)
Nr. 1 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit 0,4 an der Obergrenze des § 17 BauNVO.
Vor dem Hintergrund der verdichteten Wohn- und Eigentumsformen, die im Plangebiet
angeboten werden, soll eine angemessene Flexibilitdat eingeraumt werden. Zudem ent-
spricht die Vorgabe der Festsetzung im Ursprungsplan.

e Die Geschossflachenzahl GFZ wird entsprechend der maximal zulassigen Zahl der Voll-
geschosse aufgenommen. Eine GFZ ist bereits im Ursprungsplan enthalten gewesen.
Aufgrund der konkreten Regelungen zu Uberbaubarer Flache, Zahl der Vollgeschosse und
Hohe der baulichen Anlagen hat die Festsetzung im Wesentlichen klarstellenden Charak-
ter.

o Die Zahl der Vollgeschosse greift das stadtebauliche Konzept auf. Realisiert werden soll

eine Bebauung mit verdichteten Eigentumsformen, vorwiegend in Reihen- und Doppel-
hausern. Um einen angemessenen Ubergang gerade auch zu der Growohnsiedlung im
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Westen sowie den Mehrfamilienhausern dstlich der Greifswalder Straf3e zu gewahrleisten,
wird die Geschossigkeit mit mindestens zwei Vollgeschossen mit einer zwingenden Ge-
schossigkeit bzw. einer Mindestzahl der Vollgeschosse vorgegeben. Eine Bebauung mit
geringerer Hohe konnte dem stadtebaulichen Umfeld nicht gerecht werden. So werden
gerade auch die Mehrfamilienhduser westlich der Planstraf3e mit bis zu vier Vollgeschos-
sen vorgegeben. Dies entspricht zudem den Vorgaben des Ursprungsplans fir diesen
Bereich und dem dort errichteten Geb&ude.

Geplant ist fur weite Teile des Anderungsbereichs die Errichtung von Gebauden, die im
obersten Geschoss Uber ein zuriickgesetztes Geschoss verfligen. Ein Staffelgeschoss im
Sinne der Bauordnung NRW stellen diese Geschosse ausschliel3lich dar, wenn sie von
allen Seiten des darunter liegenden Geschosses zuriickspringen. Ein derartiges Staffelge-
schoss bildet unter Umstanden dann kein Vollgeschoss nach § 20 BauNVO (sofern es
nicht 2/3 des darunter liegenden Geschosses in der Flache erreicht). Um eine ausreichen-
de Flexibilitdt in der Umsetzung zu wahren, werden daher auch z.T. zurlickgesetzte Ge-
schosse als Vollgeschoss berlcksichtigt.

e Zwar wird das stadtebauliche Bild in dem weitgehend ebenen Gelénde bereits durch die
Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse vorgegeben. Erganzend ist zur Schaffung eines
raumlichen Rahmens die Festsetzung zur HOhe baulicher Anlagen als First- bzw. Ge-
baudehthe gemal 88 16, 18 BauNVO in Verbindung mit der Gestaltung der D&cher fest-
gesetzt. Die Hohenfestsetzungen sind als Rahmen fir kinftige Neubauten etc. zu ver-
stehen. First- und Gebaudehdhe werden abgestimmt auf das stadtebauliche Konzept und
die Geb&aude- und Bauformen fir die einzelnen StralRenziige gewahlt. Insgesamt kann auf
diese Weise Planungssicherheit in der Nachbarschaft gewahrleistet werden.

Die Bezugshdhe fur die Hohe baulicher Anlagen stellt in dem weitgehend ebenen Ge-
lande die H6he der bereits angelegten, zur ErschlieBung bestimmten Straen dar. Dies
kann eindeutig durch die Mittelung der Hohenlage der zwei hochsten Punkte in Hohe der
Grundstiickseckpunkte der einzelnen Grundstlicke nach der Stralenausbauplanung be-
stimmt werden. Sie orientiert sich je nach Strallenausbau an der Oberkante Gehweg bzw.
Oberkante Straf3e. Im weiteren Planverfahren wird die Ausbauplanung der Planstral3e
konkretisiert, so dass die Vorgabe eindeutig sein wird.

e Fur die zentralen Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets, in denen i.W. Doppelhauser
sowie Reihenhausgruppen vorgesehen sind, werden die Festsetzungen als Maximalvor-
gaben gewahlt. Beide Haus- und Gebaudetypen sind innerhalb der Festsetzungen fur den
Teilbereich des Bebauungsplans realisierbar. Auf diese Weise kann eine ausreichende
Flexibilitat bei der spateren Umsetzung und Vermarktung ermdglicht werden.

e Durch Teilflachen des Allgemeinen Wohngebiets im Stiden des Geltungsbereichs der 2.
Anderung werden bereits bestehende private Stellplatzanlagen tiberplant. Es bleibt bei
der Ausweisung Flache fir Stellplatze. Die Vorgaben werden i.W. aus dem Ursprungsplan
Ubernommen. Es werden keine Uberbaubaren Flachen vorgesehen, so dass auf Festset-
zungen zum Mal3 der Nutzung Uber die Vorgabe der GRZ hinaus verzichtet werden kann.

d) Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen sowie Einschrankungen fir Nebenan-
lagen

e Baugrenzen gemaR 8 9 (1) Nr. 2 BauGB setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen je nach Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen in den ein-
zelnen Teilbereichen fest und regeln neben der Ausrichtung auch die Lage der Gebaude
zum Strafl3enzug und zur Nachbarbebauung. Die Baugrenzen werden weitgehend als sog.
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Bauteppiche vorgegeben, die sich an dem oben dargestellten stadtebaulichen Konzept
orientieren. U.a. um nachbarschaftliche Konflikten vorzubeugen und das harmonische
Einflgen der einzelnen Bauten in den stadtebaulichen Zusammenhang zu gewahrleisten,
werden die Baufenster eng gefasst. Vor dem Hintergrund des vorliegenden stadtebau-
lichen Konzepts und der Umsetzung durch einen Vorhabentrager wird die Vorgehens-
weise flr angemessen gehalten.

Die Baugrenzen fiir die Gebaude im Norden des Anderungsbereichs nehmen die
hofartige Form der Baukorper auf. Hierdurch kdnnen attraktive, nach Siden orientierte
Wohn- und private Freiraumbereiche geschaffen werden. Zudem kdnnen die Geb&ude zu
einer akustischen Abschirmung auch von dem nérdlich befindlichen Sportplatzes im Sinne
eines vorbeugenden Immissionsschutzes beitragen. Fiur die Mehrfamilienhauser im
Westen des Anderungsbereichs erfolgt die Festsetzung dagegen als Baukoérperfest-
setzung. Auch baulich-visuell soll der Ubergang und die Durchlassigkeit in den Freiraum
gesichert werden.

e Die Bauweise wird i.W. als offene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise wird insge-
samt auf Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen begrenzt. Das stadtebauliche
Konzept soll aufgegriffen, ein Beitrag zur Umsetzung der verdichteten Eigentumsbebau-
ung im Sinne der Planungsziele und vor dem Hintergrund der bestehenden Nachbarschaft
soll geleistet werden. Einzelhduser in Form von kleinteiligen, freistehenden Einfamilien-
hausern wiirden diesen Planungszielen und der Nachbarschaft nicht gerecht werden.

o Stellplatze, Garagen und Carports aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
werden gemal § 14 (1) BauNVO i.V.m. § 23 (5) BauNVO innerhalb der Teilflachen des
WA begrenzt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitdt im halboffentlichen, an den
offentlichen StralRenraum grenzenden Bereich sind Garagen und Carports grundsatzlich
unzuldssig. Stellplatze sind innerhalb der tberbaubaren Flachen sowie in den entspre-
chend gekennzeichneten Bereichen zulassig. Der Bebauungsplan trifft hierzu rdumlich
konkrete Festsetzungen. Analog werden fur sonstige Nebenanlagen wie Kellerersatz-
raume, Gerateschuppen, Anlagen fur die Kleintierhaltung, Gartenlauben, ahnliche Klein-
gebaude sowie Abfallbehéalterplatze fir die neu zu entwickelnden Teilflachen des Wohn-
gebiets konkret Flachen vorgegeben. Das Quartier soll sich insgesamt baulich-visuell und
stadtebaulich aufeinander abgestimmt entwickeln. Angesichts der teilweise geringen
Grundstucksgrofien soll daneben einer zu starken Inanspruchnahme und Verdichtung der
privaten Gartenbereiche vorgebeugt werden.

e) Grunflachen

Neben der Umsetzung der Wohnbauflachenentwicklung fir den ,Wohnpark Greifswalder
Stral3e" sollen auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Frei-
raumplanung ,Siekerpark® geschaffen werden. Gerade die nordlichen Flachen, so u.a. das
Sportfeld und die angrenzenden Grinbereiche, sind bislang im Ursprungsplan Teilflachen
des Allgemeinen Wohngebiets. Die Flachen sollen umgewidmet und als Flache fir
Sportanlage bzw. 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage nach § 9 (1)
Nr. 15 BauGB aufgenommen werden. Konkrete Gestaltung einschlie3lich der notwendigen
Wegeverbindungen und Aufenthaltsbereiche, Unterhalt und Pflege kénnen angemessen im
Zuge der kinftigen Umsetzung abgestimmt werden.

Zudem sind fur die wohnortnahe Ausstattung mit Spielmdglichkeiten gerade fur Kleinkinder

zwei Spielplatze zentral im Anderungsbereich vorgesehen. Diese werden als 6ffentliche bzw.
private Grunflache im Bebauungsplan gesichert.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden ortliche Bauvorschriften gemafld § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die
Inhalte gemanR § 9 (1) BauGB. Mit Blick auf das Gesamtkonzept sollen die ortlichen Bauvor-
schriften einen Rahmen fir die Bebauung vorgeben. Vor dem Hintergrund der verdichteten
Bebauung ist eine abgestimmte Baugestaltung fur die Qualitat des Gesamtquartiers bedeut-
sam. Die drtlichen Bauvorschriften werden daher z.T. eng orientiert an den Vorschlagen des
Vorhabentragers gefasst.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu: Die Umgebung
pragende Dachform ist das Flachdach. Dieses findet sich sowohl in der GroRwohnsiedlung
an der Stralsunder Straf3e als auch bei den Gebauden dstlich der Greifswalder StralRe. Die
moderne Formensprache der Dachformen wird in dem stadtebaulichen Konzept und der 2.
Anderung des Bebauungsplans aufgegriffen. Ermdglicht werden sollen demnach Flach-
dacher sowie flach geneigte Pultdacher.

GrofRformatige und unmalstabliche Dachaufbauten etc. lI6sen die geschlossene Wirkung
der Dachflachen auf und mindern den optischen Gesamteindruck des Plangebiets. Dach und
Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam. Zur Vermeidung
unmalfstablicher Aufbauten gerade fur die flach geneigten Dacher bzw. Flachdacher werden
Beschrankungen aufgenommen; Dachaufbauten sind demnach unzuldssig. Ausgenommen
hievon sind Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen). Diese sind aus energe-
tischen Aspekten im Sinne des globalen Klimaschutzes aber auch aus Kostengriinden fir die
privaten Bauherren sinnvoll. Sie sollen daher fur den Anderungsbereich zugelassen werden.
Gerade bei Gebduden mit einem Flachdach oder bei Geb&duden mit flach geneigten Dachern
sind Solaranlagen aus energietechnischer Sicht grundsatzlich aufgestandert sinnvoll anzubri-
ngen; diesbeziigliche Einschrankungen werden nicht getroffen.

Bei den ortlichen Bauvorschriften ist zu bertcksichtigen, dass der Bebauungsplan ein
untergeordnet bebautes Gebiet Gberplant. Es kdnnen sich Differenzen zwischen den bauge-
stalterischen Festsetzungen und den realisierten Dachformen ergeben. Abweichungen fir
den Uberplanten Altbestand sollen daher im Einzelfall zugelassen werden kénnen.

Einfriedungen entfalten im Straf3enraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grof3e Wir-
kung: Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafRstéblich oder zu nah an den Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat
im Stral3enzug.

Der offene Charakter der Mehrfamilienhduser sowohl an Stralsunder als auch an Greifswal-
der StralRe soll insgesamt aufgegriffen und in dem neuen Wohnquartier an der Greifswalder
Stral3e fortgesetzt werden. Gerade die halboffentlichen, weitgehend zuganglichen Freiraum-
bereiche der Gebaude sind ein wesentliches Charakteristikum. Daher werden die Einfriedun-
gen zu den offentlichen Verkehrs- und Griinflachen insgesamt auf eine Hohe von 0,8 Meter
begrenzt und als Heckenpflanzung vorgegeben. Eine weitergehende Regelung zu Einfrie-
dungen zwischen den einzelnen privaten Grundstiicken ist vor dem Hintergrund der z.T.
schmalen Grundstiicke und der nur unzureichenden Kontrollmoglichkeiten grundsétzlich un-
praktikabel.

Die Einfriedungen der Gebaude zur offentlichen Grinflache des ,Siekerparks” westlich der
PlanstraRe werden dartber hinaus auf Hainbuchenhecken in Verbindung mit Bibernell-
Rosen gemaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB beschrankt. Sie stellen einen wichtigen Ubergangsbe-
reich von der 6ffentlichen Grinflache in das neu geplante Wohngebiet dar. Ein geschlosse-
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ner Raumeindruck durch unmaf3stabliche und gestalterisch nicht-abgestimmte Einfriedungen
soll ausdrtcklich vermieden werden. Die Pflanzvorgaben und das Pflanzschema fur die
Heckenpflanzung werden daher im Laufe des Planverfahrens orientiert an den Einfriedun-
gen, die bspw. fur die Mietergéarten des ,Siekerparks” gewahlt werden, konkretisiert.

5.4 Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz

a) Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet stellt sich heute zwar weitgehend unbebaut dar. Das ErschlieRungssystem
ist jedoch bereits in wesentlichen Teilen entsprechend der Planung aus den 1990er Jahren
realisiert worden. Der Anderungsbereich ist an die Kanalisation und Entsorgungssysteme der
Stadt Bielefeld angeschlossen. Die Entwéasserung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.
Anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser wird im Norden der Greifswalder StralRe
gesammelt und im weiteren Verlauf der Elpke als Vorflut zugefiihrt. Uber ein entsprechendes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Ursprungsplan Nr. [11/4/46.01 wird die Einleitung planerisch
gesichert.

Die aus den Teilflachen des WA abzuleitenden Niederschlagsabflisse stammen von Ober-
flachen der Kategorie | (unbelastetes Niederschlagswasser).

Nach 8§ 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 wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 8 51a LWG ergénzt bzw. konkretisiert
den bundesrechtlichen Grundsatz. Durch Einleitung des Niederschlagswassers in die Elpke
wird diesen Grundsétzen und Anforderungen Rechnung getragen. Erganzend wird darauf
hingewiesen, dass fur die Neubauten teilweise eine Dachbegriinung mit einer entsprechen-
den Minderung des in das Kanalnetz einzuspeisenden Niederschlagswassers vorgesehen
ist.

Die bestehenden und geplanten Kanalleitungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen. Zuganglichkeit und Lage der Leitungen werden durch die Lage
innerhalb der 6ffentlichen Straf3en- und Wegeparzellen weitreichend gesichert. Soweit erfor-
derlich, werden die Leitungen nach § 9 (1) Nr. 13 BauGB im weiteren Verfahren in die Plan-
karte des Bebauungsplans aufgenommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass beidseits der vorhandenen Kanaltrassen in einer Breite
von jeweils 2,5 Meter keine MalRhahmen durchgefuihrt werden dirfen, die Bestand und
Betrieb der Leitungen gefahrden kénnten. Insbesondere sind keine tiefwurzelnden Baume
oder Straucher vorzusehen. Ein entsprechender Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen
enthalten.

Neubauvorhaben sind im Ergebnis an das oOffentliche Kanalnetz anzuschliel3en. Aufgrund zu
erfillender technischer Anforderungen werden insgesamt keine Konflikte gesehen.

b) Technische ErschlielRung

Grundlegende Anforderungen an die technische ErschlieBung sind angesichts der bereits er-
folgten ErschlieBung geklart. Die wesentlichen Versorgungsleitungen befinden sich innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen. lhre Lage und Zugénglichkeit wird hierdurch gesichert.
Weiterer Regelungsbedarf wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.
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Im Norden der PlanstraBe befindet sich derzeit eine Trafostation zur Versorgung mit
Elektrizitat im Plangebiet. Geplant ist, diese auf Kosten des Vorhabentragers Richtung
Westen zu verlegen. Durch Festsetzung einer Versorgungsflache nach § 9 (1) Nr. 12 BauGB
wird die kiinftige Flache im Bebauungsplan gesichert.

¢) Brandschutz

Die Erreichbarkeit flr die Feuerwehr kann Uber die bestehenden Stral3en gesichert wer-
den. Die Stichwege zur fuRlaufigen ErschlielBung der Reihenhduser sind ausreichend breit
dimensioniert, um im Schadensfall eine Zugangsmdéglichkeit fur die Feuerwehr zu bieten.
Zudem befinden sich diese Wegeparzellen i.d.R. beidseits der Reihenhauszeilen. Diese
Wege weisen zudem eine Lange von weniger als 50 Metern auf, so dass die Anforderungen
des vorbeugenden Brandschutzes als gewahrt angesehen werden. Fir die Bebauung im
Norden kann eine Erreichbarkeit der Gebaude jeweils Uber die angrenzende offentliche
Verkehrs- bzw. Grinflache sichergestellt werden.

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, ist fir das
Baugebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verflgung zu stellen. Die Abstéande
zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Schwierigkeiten
der Ldschwasserversorgung innerhalb des erschlossenen und teilweise bebauten Gebiets
sind nicht bekannt.

5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

5.5.1 Belange der Infrastruktur

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft ein bereits planungsrechtlich vorbereitetes Bau-
gebiet. Sie schafft GUber bisheriges Baurecht hinaus rechnerisch keine zuséatzlichen Wohnein-
heiten. Waren im Ursprungsplan bislang Mehrfamilienhauser mit bis zu flnf Vollgeschossen
vorgesehen, ist nunmehr eine Bebauung mit verdichteten Eigentumsformen angestrebt. Aus
diesem Grund verandert sich auch der Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen nicht.
Zudem befindet sich ein Schulzentrum siidlich des Anderungsbereichs an der Detmolder
Stral3e. Auch dartber hinaus wird kein Bedarf an weiteren Angeboten der sozialen Infra-
struktur gesehen.

Durch die Bebauungsplananderung wird ein neues Wohnquartier gerade fur junge Familien
vorbereitet. Fur die wohnortnahe Ausstattung mit Spielmdglichkeiten werden zwei Spiel-
platze im Plangebiet vorgesehen. Diese werden als 6ffentliche bzw. private Grunflache im
Bebauungsplan gesichert. Erganzend wird die kleine Spielflache als Gemeinschaftsanlage
nach 8§ 9 (1) Nr. 22 BauGB in dem Bebauungsplan festgesetzt. Daneben bietet die Umset-
zung der Freiraumplanung ,Siekerpark” vielfaltige Sport- und Freizeitmdglichkeiten gerade
auch fur altere Kinder und Jugendliche. Die Freiraumplanung sowie die Planung und Reali-
sierung des Wohngebiets in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander kénnen so gegenseitig
voneinander profitieren: Die Freiraumplanung stellt ein wesentliches Attraktivitatsmerkmal fr
das neue Wohngebiet dar, wahrend die ergdnzende Wohnbaulandentwicklung zur Tragfahig-
keit und Einbindung der Freizeitangebote beitragen kann.

Juni 2013



B 20

5.5.2 Belange des Verkehrs

a) AuRere ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets wird Uber die Greifswalder Stral3e sichergestellt.
Diese bindet das Wohngebiet im Siuden an die Detmolder Strafl3e (B 66) an. Diese kann als
leistungsféahige HaupterschlielBungsstral3e die Innenstadt Bielefelds mit der Anschlussstelle
an die Bundesautobahn BAB 2 und die benachbarten Stadte Lage und Detmold verbinden.
Uber die westlich verlaufende Stralsunder StraRe kann u.a. das Versorgungszentrum an der
Schweriner Stral3e erreicht werden.

b) Plankonzept und innere Erschliel3ung

Die ErschlieRung des Plangebiets ist bereits angelegt. Uber einen ErschlieRungsring von
der Greifswalder Straf3e werden die bestehenden und geplanten Wohngeb&ude erschlossen.
Der Bebauungsplan Ubernimmt die bestehenden ErschlieBungsanlagen bestandsorientiert
i.W. durch Festsetzung als offentliche Verkehrsflache. Die Planstrale wird im Zuge der
Bauarbeiten endgultig erschlossen. Sie wird geringfligig um 2,0 Meter im Norden weiter nach
Norden verlagert. Geplant ist der Ausbau im Mischprinzip als Verkehrsberuhigter Bereich.

Der private Stellplatzbedarf der Gebaude an der Greifswalder Straf3e selbst wird entspre-
chend des urspriinglichen Konzepts aus den 1990er Jahren in Parktaschen entlang der
Stral3e untergebracht. Die Unterbringung der Stellplatze erfolgt auf Grundlage der Fest-
setzungen des Ursprungsplans Nr. 111/4/46.01. Diese Stellplatzflachen werden von der Ande-
rungsplanung nicht erfasst, ggf. sind Befreiungen von den konkreten rdumlichen Vorgaben
der Stellplatze zur Sicherung der Zugénge zu den Gebauden etc. erforderlich.

Entlang der PlanstraRe werden zentral im Anderungsbereich die erforderlichen privaten
Stellplatze ebenfalls in Parktaschen untergebracht. Diese werden jedoch nicht als private
Verkehrsflache, sondern als Flache fir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze
nach 8 9 (1) Nr. 4 BauGB innerhalb der Flachen des Allgemeinen Wohngebiets gesichert.

Die stadtebauliche Zielsetzung einer guten Erreichbarkeit und Durchlassigkeit fur Fu3ganger
ist bereits in den ersten Planungsideen fir das Wohngebiet an der Greifswalder Stral3e
enthalten gewesen. Insbesondere die Freizeit- und Sporteinrichtungen des ,Siekerpark®
sollen gut erreichbar sein. Entsprechend dieser Zielsetzung werden verschiedene Fulwege
in den Bebauungsplan als Gehrechte fur die Allgemeinheit nach § 9 (1) Nr. 21 BauGB aufge-
nommen. Ebenso werden die der ErschlieBung der Reihenhausbebauung dienenden Wege
mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit versehen. Erganzend wird auf die Freiraumplanung
des ,Siekerpark” verwiesen. Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind weitere FuRwegever-
bindungen geplant. Diese kdnnen im Rahmen der Festsetzung als 6ffentliche Grinflache
flexibel angelegt und umgesetzt werden.

c) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an das Stadtbahnnetz in der Stadt Bielefeld angebunden:
Entlang der Detmolder StraRe verlauft die Stadtbahnlinie 3 (Babenhausen - Stieghorst),
welche das Gebiet u.a. mit der Stadtmitte Bielefelds verbindet. Zudem verkehren stdlich des
Anderungsbereichs auf der Detmolder StraRe verschiedene Buslinien.
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5.5.3 Belange des Immissionsschutzes

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

a) StralRen- und Schienenverkehr

Die Detmolder Stral3e als nachstgelegene mafigebliche Hauptverkehrsstrafl3e befindet sich in
mindestens 130 Meter Entfernung vom Anderungsgebiet. Die Ergebnisse des Schallimmis-
sionsplan 2008 der Stadt Bielefeld belegen, dass fir das Plangebiet keine Immissionsbe-
lastung aufgrund von StralRenverkehr besteht.

Nordlich des Anderungsbereichs verlauft die Stadtbahnlinie. Ihre Auswirkungen hinsichtlich
einer moglichen Immissionsbelastung fur die bestehende Wohnbebauung sind im Zuge des
Planfeststellungsverfahrens fir die Stadtbahnlinie geprift worden. Aufgrund ihrer Troglage
konnten schadliche Umwelteinwirkungen im Rahmen des damaligen Verfahrens ausge-
schlossen werden. Zudem riickt die nunmehr vorgesehene Bebauung weiter von der Stadt-
bahntrasse ab als die im Ursprungsplan planungsrechtlich vorbereitete Bebauung. Vor
diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass auch fur die nunmehr geplante Wohnbe-
bauung gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet werden koénnen.

b) Sport- und Freizeitlarm

Als wesentliche Mallnahme zur Aufwertung und Stabilisierung des gesamten Wohnquartiers
in Sieker sieht die Freiraumplanung ,Siekerpark® die Errichtung verschiedener Sport- und
Freizeitanlagen in dem zentralen Grinbereich vor. Wesentliches Ziel fur den gesamten
Stadatteil ist einerseits die Umsetzung der freiraumplanerischen MalRnhahmen. Gleichzeitig soll
die Wohnbauentwicklung angemessen in dem Quatrtier fortgefihrt werden. Die Entwicklung
und Umsetzung der MaRhahmen erfolgen somit weitgehend parallel.

Immissionsschutzfachlich maf3geblich ist die Flache fir Sportanlagen nach 89 (1) Nr. 5
BauGB. Diese wird entsprechend der Freiraumplanung auf die Nutzung als Ful3ball-Klein-
spielfeld sowie sonstige ergéanzende Ballsportarten wie z.B. Tischtennis und Basketball be-
schrankt. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sind fir die entstehende
Nachbarschaft aus Sport- und Freizeitanlagen sowie Wohngeb&uden im Anderungsverfah-
ren angemessen zu prifen. Zur Abschirmung gegenitber den nordwestlich unmittelbar an
das Sportfeld grenzenden vorhandenen Wohngebauden ist im Rahmen der Freiraumplanung
bereits eine Aufschittung vorgesehen.

Die durch die Bebauungsplananderung vorgesehene Wohnbebauung reagiert mit den
hofartigen Reihenhdusern bereits auf die Nachbarschaft. Die Gebaude werden von Norden
erschlossen, die wesentlichen Wohn- und AufenthaltsrGume der Gebaude 6ffnen sich nach
Siuden. Ebenso werden die privaten Terrassen- und Gartenbereiche der Gebaude nach
Siuden ausgerichtet und somit durch die Gebaudekérper von der mafdgeblichen Larmquelle
abgeschirmt. Durch die Gebaudekubatur und -stellung mit einer hofartigen Offnung nach Su-
den kann zudem eine Schallreduzierung erreicht werden. Die Bebauungsplanung wird zu-
nachst als Vorentwurf vorgelegt. Es ist vorgesehen, die Auswirkungen der Sport- und Frei-
zeitnutzungen auf dem ndrdlichen Kleinsportfeld im Zuge des Planverfahrens gutachterlich
untersuchen zu lassen. Die Vorhabenplanung und die Festsetzungen des Bebauungsplans
werden soweit erforderlich im Zuge des Anderungsverfahrens erganzt und konkretisiert wer-
den.
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c) Gewerbliche und landwirtschaftliche Nutzungen

Ggf. relevante gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzungen und Vorbelastungen exis-
tieren im Plangebiet oder im nédheren Umfeld nicht. Die einzelnen gewerblichen oder land-
wirtschaftlichen Anséatze finde sich in ausreichender Entfernung vom Anderungsbereich. Sie
werden zudem von der zwischengelagerten Wohnbebauung abgeschirmt.

d) Luftschadstoffe

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kbnnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Aufgrund der Distanz zu den tbergeordneten Verkehrswegen und der untergeord-
neten verkehrlichen Bedeutung der Greifswalder Stral3e werden diesbezligliche Konflikte im
Bestand und in der Prognose nicht gesehen.

e) Storfallschutz

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des durch die Kommission fur Anlagensicherheit (KAS
18) empfohlenen Achtungsabstands von 1.500 Meter Radius zu einem Lagerstandort mit
Gefahrenstoffen (Chlor, giftige Gase) an der Friedrich-Hagemann-Straf3e 30. Die Entfernung
zum Anderungsbereich betragt mindestens 1.100 Meter.

Fur die Stadt Bielefeld wird derzeit insgesamt ein Gutachten zu sog. Storfallbetrieben nach
8 3 (5a) BImSchG erstellt. Hierzu werden die entsprechenden Betriebe naher untersucht, um
die tatsachliche Betroffenheit und erforderlichen Achtungsabstande konkretisieren zu koén-
nen. Eine Betroffenheit der Nutzungen im Anderungsbereich wird vor dem Hintergrund der
Distanz sowie des Planinhalts grundsétzlich nicht erwartet.

5.5.4 Belange des Klimas

Bei den bebauten Flachen des Plangebiets selbst handelt es sich um ein gering klimaemp-
findliches Siedlungsklimatop mit verringerter Belliftung und Warmebelastung. Ein Grof3teil
der Flachen im Anderungsbereich stellt sich heute unbebaut dar und ist zumindest teilweise
den innerstadtischen Parkklimatopen zuzuordnen. Die nordlichen Teilflachen des Ande-
rungsbereichs werden insgesamt als mafig klimaempfindliche Flache gefihrt.

Gerade der benachbarte Grinzug der Elpke hat lokal eine groRe Bedeutung als Teil eines
netzférmigen, klimaempfindlichen Grinsystems. Eine Betroffenheit der Flachen wird vor dem
Hintergrund der Planungsziele und des -inhalts jedoch nicht gesehen.

Die Ausrichtung der geplanten Gebaudekdrper erfolgt weitgehend nach Sud/Sud-West. Auf
diese Weise ergeben sich gute Moglichkeiten der passiven Nutzunge von Solarenergie. Die
Abstande zwischen den Hauserzeilen betragen in der Vorhabenplanung ca. 25 Meter und
weisen aus solarenergetischer Sicht somit einen angemessenen Abstand des héchsten
Punkts der schattenwerfenden Kante (i.d.R. First oder Oberkante Attika) der sudlichen
Gebéude zu den nérdlichen Gebduden auf (Mindestabstand etwa die 2,4-fache Héhe der
schattenwerfenden Kante)®.

5 Baden-Wirttemberg: Solarfibel. Stadtebauliche MalRnahmen, Energetische Wirkungszusammenhange und

Anforderungen, November 2007
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Gerade Mehrfamilienhduser, Reihen- und Doppelhduser weisen dariiber hinaus im Vergleich
zu einer Einzelhausbebauung mit Einfamilienhdusern ein besseres A/V-Verhéltnis auf und
sind daher aus energetischen Aspekten sinnvoll.

Daneben ist die Verwendung regenerativer Energiequellen auf Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplans méglich und zulassig und wird ausdrtcklich empfohlen. Solaranlagen
sind im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans (auch aufgestéandert) zulassig.

5.5.5 Belange des Bodenschutzes

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenverdnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sa-
nierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Boden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2 (1) BBodSchG.

Die als schitzenswert kartierten Bdden im Plangebiet sind durch die bauliche und sonstige
anthropogene Nutzung bereits Uberformt. Die Freiflachen stellen darliber hinaus eine Art
Grininsel dar, die zum Einen von Wohnbebauung umgeben ist und zum Anderen stark
durch die menschliche Nutzung in der Nachbarschaft gepréagt ist. Die Boden kénnen daher
ihre schitzenswerte Regelungs- und Pufferfunktion nur noch bedingt tibernehmen.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die Anderung des Bebauungsplans dient der Mobilisierung bereits er-
schlossener Wohnbauflachen im Siedlungszusammenhang. Die Flachen befinden sich in
infrastrukturell guter Lage im Stadtgebiet, so dass die MalRBhahme insgesamt den Zielen der
Innenentwicklung entspricht. Daneben kann durch eine derartige Planung der Druck auf
bislang unbebaute Flachen im Aufl3enbereich gemindert werden.

Die Anforderungen aufgrund der Schutzwirdigkeit des lokal anstehenden Bodens sollen
daher begrundet aufgrund des Ziels der Mobilisierung der Flachen zuriickgestellt werden.

5.5.6 Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Die Elpke einschlieRlich des angrenzenden Griinraums werden durch die Anderungsplanung
nicht erfasst und beruhrt. Konflikte aufgrund der erganzenden Einleitung des vor Ort
anfallenden Niederschlagswassers werden vor dem Hintergrund der Ausweisung als Allge-
meines Wohngebiet nicht erwartet. Die Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes
werden somit nicht berihrt.

5.5.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz und Ein-
griffsregelung

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege sowie Griinordnung

Das Plangebiet stellt heute eine mindergenutzte Brachflache dar, die von Wohnbauflachen
umgeben ist. Teilweise sind durch Sukzession Gehdlze im Anderungsbereich entstanden.
Diese weisen i.W. als Birken und Weiden jedoch eine untergeordnete dkologische Wertigkeit
auf. Die Flachen sind dartber hinaus teilweise vermullt. Zudem werden sie erganzend von
Spaziergangern etc. aufgesucht.
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Die Anderungsplanung erfasst Teilflachen des im stadtischen Biotopkatasters gefiihrten
schutzwirdigen Biotops der Elpke. Die Flachen sollen i.W. Teil der Freiraumplanung Sieker-
park werden. Die Biotopflachen sind in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 111/4/46.01
bislang als Wohnbauflache ausgewiesen worden. Zudem wird das Schutzziel des Biotops,
d.h. der Schutz der Elpke, durch die Planung nicht negativ berihrt, so dass insgesamt keine
Konflikte aufgrund dieser Uberplanung gesehen werden.

b) Grinordnung

Der Bebauungsplan trifft in Anlehnung an die Ursprungsplanung Festsetzungen zur Anpflan-
zung von Geholzen. Dies umfasst zum Einen eine Hecke im Westen des Anderungs-
bereichs. Auf Kapitel 5.3 wird erganzend verwiesen. Zum Anderen wird eine Festsetzung zur
Anpflanzung von Gehoélzen entlang der Planstral3e in den Bebauungsplan aufgenommen.
Diese soll ahnlich wie die Greifswalder Stral3e alleeartig begrunt werden. Auf die Vorgabe
konkreter Standorte wird zur Wahrung einer ausreichenden Flexibilitat in der Umsetzung
verzichtet.

c) Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiutzen. Als
Arbeitshilfe fur die Bertcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmafistabliche Angaben lUber deren Vorkom-
men in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Nach dieser
Liste sind fur das Messtischblatt 3917 in den Lebensraumtypen Garten/Parkanlagen/Sied-
lungsbrachen; Kleingehdlze/Alleen/Baume/Geblische/Hecken, Fettwiesen und —weiden
sowie Gebaude 14 Fledermausarten, die Zauneidechse, der Kleine Wasserfrosch und der
Kammmolch, die Zauneidechse sowie 24 Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickel-
te System stellt bergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer
Biotoptypen dar, deren Potenzial deutlich Uber konkrete Vorkommen im Plangebiet reichen
durfte.

Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf tatsédchlich vorhandene geschiitzte Arten vor.
Alter Gebaude- und Geholzbestand im Plangebiet ist nicht vorhanden bzw. wird von dem
Bebauungsplan nicht beriihrt. Die im Anderungsgebiet stockenden Geholze (i.W. Birken und
Weiden) werden voraussichtlich allenfalls von gehdlzbritenden Vogelarten aufgesucht.

Durch die Anderungsplanung soll die Mobilisierung und bauliche Entwicklung des Gebiets
vorbereitet werden. Im Zuge der Umsetzung kann es somit zur Rodung der Gehdlze, zu Bau-
stellenverkehr und —larm, zu einer Versiegelung fir die Erschlielung und Bebauung der
Flachen, zu einer Verkehrszunahme sowie ggf. im weiteren Umfeld zu einer Uberflutung der
an die Elpke grenzenden Bereiche durch die erganzende Einleitung von Niederschlagswas-
ser aus dem Plangebiet (Wirkfaktoren) kommen. Die Auswirkungen und Wirkfaktoren der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 111/4/46.01 sind im Wesentlichen mit den Auswirkungen
vergleichbar, die sich bei einer Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans ergeben
wiirden. Der Anderungsbereich wird ein Lebensraumpotenzial entsprechend vergleichbar
verdichteter Wohngebiete erhalten.

Vor dem Hintergrund der potenziell vorkommenden Arten und der allgemeinen Planungsziele

und des Planungsinhalts sind durch die Anderungsplanung voraussichtlich allenfalls Vogelar-
ten betroffen, die die relativ jungen Baume als Bruthabitat nutzen. Um eine Betroffenheit
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dieser Artengruppe zu untersuchen, soll im Zuge des Planverfahrens eine artenschutz-
rechtliche Prifung einschlieBlich einer Brutvogelkartierung durchgefuhrt werden. Sofern
keine planungsrelevanten Arten im Plangebiet vorkommen, kann auf MaRnahmen zum Um-
gang mit planungsrelevanten Arten verzichtet werden.

Daneben sind in Bezug auf Geholzfallungen allgemein die diesbeziiglichen Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Landschaftsgesetzes NRW (LG NRW) zu
bertucksichtigen. Sofern vorhandene Geholze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt wer-
den sollen, ist es verboten, Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September zu ro-
den, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu fallen. Ein entsprechender Hinweis wird auf der
Plankarte des Bebauungsplans gefuhrt.

Vorbehaltlich der artenschutzrechtlichen Untersuchung wird nach derzeitigem Kenntnisstand
davon ausgegangen, dass die Anderung des Bebauungsplans keine artenschutzrechtlichen
Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestdnde gemal § 44 (1) BNatSchG nicht
ausgeldst werden. Auch kann bei der Grofl3e und Struktur des Plangebiets sowie bei Art
und Umfang der zu erwartenden Eingriffe eine erhebliche Beeintrachtigung von sonstigen,
nur national geschutzten Arten ausgeschlossen werden. Fur diese Arten sind jeweils mindes-
tens gleichwertige Lebensraume und Biotopstrukturen als Ausweichraume im Umfeld ausrei-
chend vorhanden. Die Fachbehdrden werden gebeten, ggf. vorliegende Informationen zur
Verfligung zu stellen.

d) Eingriffsregelung

Nach 8 la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Zu prifen ist bei Planan-
derungen zunéchst, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebau-
lichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und der -inhalte
verwiesen. Die Mobilisierung bereits erschlossener Wohnbauflachen in infrastrukturell guter
Lage ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege.
Sie ist im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden sinnvoll. Im Zuge der
Plananderung werden die bereits bestehenden Baurechte orientiert an heutigen Erfordernis-
sen modifiziert.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren gemafd § 13a
BauGB werden zudem eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige Innenentwick-
lungsmafinahmen ausdricklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert und von der Eingriffsre-
gelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, gelten gemanR § 1a (3) Satz 5 BauGB als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmalinah-
men besteht daher nicht.

5.5.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau-, Boden- oder sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht
bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (88 15, 16
DSchG NW).
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5.5.9 Belange von Freizeit und Erholung

Die Flachen im Anderungsbereich selbst haben heute eine maRige Bedeutung fur die
Freizeitgestaltung und Naherholung der Bevélkerung. Sie werden von Joggern, Spazier-
gangern etc. aufgesucht. Aufgrund der ungeordneten, durch Sukzession entstandenen Ge-
hélzbestande ist die Flache nur schwer zugénglich. Durch die parallelen MaRnahmen der
Freiraumplanung ,Siekerpark sowie die Entwicklung des Wohngebiets sollen bestehende
Defizite in der Freizeit- und Sportausstattung des gesamten Wohnquartiers gemindert wer-
den. Die Flachen werden gerade fur &altere Kinder und Jugendliche aufgewertet und qualifi-
ziert. Von diesen Sport- und Freizeitangeboten wird das nordlich befindliche Sportfeld von
der Anderungsplanung erfasst. Im Anderungsbereich werden zudem verschiedene Wegever-
bindungen in den Siekerpark vorgesehen.

Erganzend sieht das stadtebauliche Konzept des Vorhabentragers die Unterbringung von
zwei Spielflachen fur Kleinkinder vor. Gerade diese sind auf eine wohnortnahe Spielméglich-
keit angewiesen, da sie einer standigen Beaufsichtigung bedirfen. Die Flachen werden im
Bebauungsplan als offentliche bzw. private Grunflachen mit der Zweckbestimmung
Spielplatz bzw. erganzend als Flache fir Gemeinschaftsanlagen gesichert.

5.5.10 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur mittel- und langfristigen Mobilisierung von erschlossenem Wohnbau-
land. Durch die Anderungsplanung wird die Errichtung von etwa 90 zusétzlichen Wohnein-
heiten vorbereitet. Gerade jungen Haushalten soll ein angemessenes und finanziell tragba-
res Wohnraumangebot gemacht werden. Auf diese Weise kann einer Wanderungsentwick-
lung aus der Stadt heraus vorgebeugt werden.

Gewerbliche Betriebe im Umfeld werden nicht durch eine ggf. heranriickende Wohnnutzun-
gen beeintrachtigt. Die ErschlieBungs- und NeubaumafRnahmen in den néachsten Jahren kon-
nen zu einer Stitzung der heimischen Bauwirtschaft beitragen.

5.5.11 Umweltprifung gemaf BauGB

Nach den 8§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzuftihren. Bei MalRhahmen der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen. Die Vor-
schriften bezuglich des Monitoring sind nicht anzuwenden.

Die gemal? 8 19 (2) BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der mal3geblichen Grenze
von 2 ha. Trotz einer Plangebietsgrof3e von ca. 4,5 ha wird im zukunftigen Plangebiet der 2.
Anderung nur eine Flache von ca. 2,6 ha als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Bei
einem Ansatz von 0,4 zu versiegelnder Flache ergibt es sich eine Grundflache i.S. des § 13a
von ca. 10.272 m? und unter Hinzunahme der Mdglichkeit des § 19 (4) BauNVO eine
Grundflache von 15.408 m2. Da aktuell in direkter Nachbarschaft die 1. Anderung des
Bebauungsplanes durchgefihrt, ist die Grundflache aus diesem Plangebiet zu addieren. Hier
betragt die max. Grundflache einer moglichen Versiegelung ca. 1.562 m2. In der Summe wird
die GroRBe der Grundflache von 20.000 m2 nach § 13a (1) nicht Uberschritten. Da die
Voraussetzungen zur Durchfiihrung nach § 13a BauGB gegeben sind, soll die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 111/4/46.01 ,Greifswalder StrafRe* im beschleunigten Verfahren
durchgefuhrt werden. Auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung gemafi § 2 (4) BauGB und
die Erstellung eines Umweltberichtes nach 8§ 2a BauGB kann verzichtet werden. Die
umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB

Juni 2013



B 27

sorgféltig inhaltlich geprift und sind in der Abwégung angemessen zu bertcksichtigen.
Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer umfeldvertraglichen Weiterentwicklung und
Neuordnung der bereits planungsrechtlich vorbereiteten Wohnbauflachen kann davon
ausgegangen werden, dass das Vorhaben und das Planverfahren gemaf3 § 13a BauGB
insgesamt auch aus Umweltsicht vertretbar sind.

6. Bodenordnung

Bodenordnende MaRRnahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse sind im Plange-
biet nicht notwendig. Die Flachen sind bereits erschlossen. Sie werden von einem Vorhaben-
trager insgesamt erworben und vermarktet.

Vorgesehen und planungsrechtlich vorbereitet wird eine etwa 340 gm grol3e offentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz innerhalb der bebauten Flachen des Ande-
rungsbereichs. Bislang vorgesehen ist die erstmalige Herstellung der Flache durch den
Vorhabentrager. Mittel- und langfristig fallen fiur Pflege und Unterhalt der Spielplatzflache
Kosten fur die Stadt Bielefeld an. Fir die Stadt entstehen dariber hinaus durch die
vorliegende Bebauungsplanung voraussichtlich keine Folgekosten fiir die Infrastruktur.

7. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste
Planung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren
Kosten. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Stadtplanungsbiiro
unter fachlicher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers
bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kostenibernahme wird geschlossen. Der
Vorhabentrager Ubernimmt auch die Kosten fur ggf. erforderliche Fachgutachten
(voraussichtlich: ~ Schallgutachterliche  Stellungnahme  beziglich des  Sportfelds,
artenschutzrechtliche Prifung einschlie3lich Brutvogelkartierung).

Dartber hinaus sind auch die Kosten fir die ErschlieBungsmalBhahmen zu einem
wesentlichen Teil durch den Vorhabentrager zu Ubernehmen. Ein ErschlieBungsvertrag
gemall 8§ 124 BauGB wird im weiteren Verfahren erarbeitet und ist bis zum
Satzungsbeschluss abzuschlie3en. Die o&ffentliche Verkehrsflache ist im Wesentlichen
bereits im Ursprungsplan Nr. 111/4/46.01 ,Greifswalder Straf3e* vorgesehen gewesen. Durch
die 2. Anderung des Bebauungsplanes wird dariiber hinaus eine zusatzliche offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz planerisch vorbereitet. Langfristig fallen far
Unterhalt und Pflege der Spielplatzflache Kosten fir die Stadt Bielefeld an.
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8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen / Flachengr6fRRe in gm Planung
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO 25.680 gm
Gemeinbedarfsflache 6.580 qm
Flache fir Sportanlagen 1.660 gm
Grinflachen

- Offentliche Parkflache 8.090 gm
- Offentliche Spielflache 340 gm

- Private Spielflache 50 gm
Verkehrsflachen:

- Offentliche StraRen 2.090 gm
Versorgungsflache 50 gm
Gesamtflache Plangebiet 44.540 gm*

* Werte gerundet gemafR Plankarte im Maf3stab 1:1.000

Bielefeld, im Juni 2013

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52:

Planungsbiro Tischmann Schrooten,
Berliner Straf3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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