Anlage

Al Bebauungsplan Nr. Il / Br 36 ,,Spiekeroogstrae / Braker StraRe“

AuRerungen aus der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
und aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gemal § 4 (1) BauGB
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Bebauungsplan-Vorentwurf Gestaltungsplan, Stand: Aufstellungsbeschluss
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Bebauungsplan-Vorentwurf Gestaltungsplan - Legende

Vorschlag fiir neues Gebaude
mit Geschossigkeit und Flachdach
im kinftigen Wohngebiet

Bestehendes Gebaude mit Geschossigkeit
Firstrichtung und geneigtem Dach im Wohngebiet

Offentliche Verkehrsflache

Private Zuwegung

FuBweg bzw. Fu- und Radwege (nicht lagegenau)

Stellplatze

Private Grundstiicksflache

Offentliche Griinflache

‘ =) Vorhandener Baum / Strauch, nicht eingemessen

— ‘ Spielplatz
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Bebauungsplan-Vorentwurf Nutzungsplan, Stand: Aufstellungsbeschluss
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Bebauungsplan-Vorentwurf Nutzungsplan Legende, Stand: Aufstellungsbe-
schluss

0. Abgrenzungen

gem. § 9 (7) BauGB

=
l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
.

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb
von Bau- und sonstigen Gebieten gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

909809

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

Allgemeines Wohngebiet
WA gem. § 4 BauNvVO

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

0,4 Grundflachenzahl als Héchstmal
z.B. @ Geschossflachenzahl als Hochstmal3
zB. IV Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk

Hoéhe der baulichen Anlagen
FH maximale Firsthohe in Metern

GH maximal zuldssige Gebaudehdhe in Metern (Flachdach)

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

o] offene Bauweise

Zé/bk nur Doppelhauser / Hausgruppe zuldssig

a abweichende Bauweise

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse / Bauweise

WA llo

0.4 Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
i Verhaltnis der Uberbaubaren  Verhdltnis der Summe der Geschoss-
a5 T1120m  Flache zur Grundstiicksflache  flachen zur Grundstiicksflache

FD GH 12,5m

Dachform Firsthdhe
Dachneigung Gebaudehdhe

4. Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur Sport- und Spielanlagen gem. § 9 (1)
Ziffer 5 BauGB

‘II.‘.‘

LE .
: e[ Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fir Sport- und Spielanlagen

Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Turnhalle)

n Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindergarten)
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5. Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

Stralenbegrenzungslinie

......... Offentliche Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung

6. Flachen fiir die Versorgung, Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen; mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 12, 13
und 21 BauGB

Flachen fir die Versorgung

D Zweckbestimmung: Elektrizitat

] |: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld und der
GFL [] Stadtwerke Bielefeld GmbH

] G [ Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

7. Grunflachen gem. § 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Spielplatz

Lt Zweckbestimmung: Parkanlage

8. Sonstige Planzeichen

I_ - _l Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Carports,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

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

St Stellplatze
38°-45° Dachneigung
SD Satteldach
FD Flachdach

z.B./i,‘ MaRzahl (in m)

51
— vorhandene Bebauung

o——o vorhandene Flurstiicksgrenze
1267 Flurstiicksnummer
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Darstellung der Raumkanten in der Variante Aufstellungsbeschluss

Darstellung der Raumkanten in der Variante Information bzgl. einer Alternativplanung
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AuBRerungen aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 (1) BauGB

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen
(Bebauungsplan Nr. 111 / Br 36 ,Spiekeroogstral3e / Braker Strafle) konnten vom 13.08.2012
bis einschlie3lich 17.08.2012 im Bauamt sowie nachrichtlich im Bezirksamt und im Birger-
amt, Filiale Brake, eingesehen werden. Die 6ffentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und
Burger mit der Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung fand am 22.08.2012 im Gemein-
schaftshaus der ehemaligen Grundschule Brake, Braker StralRe 111 statt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im August 2012 sind zum Bebau-
ungsplan Nr. Il / Br 36 ,Spiekeroogstralde / Braker Strale“ folgende, nach Themenbereichen
geordnete und mit der jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung aufgefiihrte AuRerungen
vorgebracht worden:

1. Gebaudehdhe / Kubatur des geplanten Gebaudes an der Braker Stral3e
Das Gebaude wird an der Stelle als zu wuchtig bezeichnet und darauf hingewiesen, dass der
abgerissene Bau der ehemaligen Grundschule an der Stelle niedriger war, als die jetzt vor-

gesehene Bebauung mit drei Geschossen zuzliglich Staffelgeschoss.
Es wird auf die H6hen der Umgebungsbebauung hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

In dem Plangebiet ist bewusst ein Nutzungskonzept vorgesehen, das eben nicht auch in den
umliegenden Baugrundstiicken / Immobilien verwirklicht werden kann. Zur Umsetzung die-
ses Konzeptes bedarf es einer anderen Bauform / Architektur, als dieses fur das ,klassische®
Wohngebaude erforderlich ist.

Daraus ergibt sich die Grol3e / Kubatur des Gebaudes mit seinen zwingenden Anforderun-
gen, um es in dem 0.g. Sinne auch wirtschaftlich betreiben zu kénnen.

Hierzu gehoren z.B. die Wohnflache insgesamt ebenso wie die Notwendigkeit aus funktiona-
len Grunden ein dem Grunde nach zusammenhangenden Gebaudekomplex zu ermdglichen.
Eine deutliche Verringerung des Bauvolumens steht in keinem Verhéltnis zu der Wirtschaft-
lichkeit des Vorhabens. Die hier projektierten Wohn- und Nutzflachen sind fur eine wirtschaft-
liche Tragfahigkeit des Bauvorhabens unerlasslich.

Einer Verringerung des Volumens bzw. die Aufteilung des Volumens auf kleinere Baueinhei-
ten steht die notwendige funktionale Einheit des Bauvorhabens entgegen.

Es bedarf zwingend einer drei- bis viergeschossigen Bebauung in der Tiefe und Breite der
einzelnen Baukdrper.

Diese anderen / neuen Festsetzungen beziehen sich auf die Gebaudehdhe mit 12,50 m auf-
grund der Zulassigkeit von vier Geschossen sowie der abweichenden Bauweise.

Das Gebaude liegt teilweise unter dem Niveau der Braker Stral3e, so dass eine Hohe ab der
Oberkante der StraRenverkehrsflache von 10,50 m erreicht wird. Das entspricht dem Grunde
nach den Gebaudehthen der naheren Umgebung, auch auf der nérdlichen StraRenseite der
Braker Stral3e.

Die Geschossigkeit ist ebenso wie die Gebaudehthe von maximal 12,50 in keiner Weise
unverhaltnisméfig zu der Bebauung im Umfeld des Plangebietes. Hier sind vergleichbare
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Hohen zu finden. Auch ist die stidlich vorhandene Reihenhausbebauung zweigeschossig mit
einem steilen Dach und einer Gebaudehdhe von 12,00 m ausgebildet.

Die geplante Bebauung / die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache bertcksichtigen
die notwendigen Grenzabstande ebenso wie sie die bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen einhalten.

Die Erscheinung / Ansicht der Gebaudefront wird durch das Abriicken des Gebaudes in die
Flucht der straRenbegleitenden Bebauung vertretbar gestaltet. Dabei ist auch zu berticksich-
tigen, dass hier bewusst an dem Standort in der Gegenlage zur Kirche ein Gebaude stadte-
baulich zu vertreten ist, das sich deutlich von dem bisherigen zweigeschossigen Schulanbau
an dieser Stelle unterscheidet.

Das Bauvorhaben ist an dem Standort stadtebaulich vertretbar. Die Lage im Zusammenhang
mit den umgebenden solitaren Gebauden wie der verbleibenden Schulgebdude, der Sport-
halle, der Tagespflegeeinrichtung und der Kirche auf der Nordseite der Braker Stral3e ver-
tragt stadtebaulich die hier vorgesehene drei- bis viergeschossige Bebauung.

Eine fur die Nachbarbebauung unzumutbare und stadtebaulich ersichtliche nachteilige Wir-
kung lasst sich nicht feststellen.

Als Beeintrachtigung durch die beabsichtigte Bebauung sind bei der Planung die erdriicken-
de Wirkung ("Massivitat") zu bertcksichtigen:

Die zukunftige Bebauung stellt keine offene Bauweise dar, sondern ist aufgrund der notwen-
digen (oben beschriebenen) Nutzungs- und Funktionszusammenhénge als sog. abweichen-
de Bauweise planungsrechtlich zu behandeln.

Dieses ist aber fur die Nachbarbebauung ohne Relevanz, da diese abweichende Bauweise
nach auRen keine Nachteile zu Lasten der angrenzenden Grundstiicke entwickelt. Den an-
grenzenden Grundstticken entsteht durch den Zusammenhang der Bebauung kein Nachteil.
Dieses umso mehr, da der Baukdrper bewusst im Norden platziert wird und damit Abstand
zu der Wohnbebauung an der Spiekeroogstral3e geschaffen wird.

2. Stellung des geplanten Gebdudes an der Braker Stral3e / Abriicken des Baukor-
pers

Es wird ein Abriicken des Gebaudes von der Braker Stral3e angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Abricken des Gebaudes von der Braker Straf3e ist ebenso wie eine andere Baukorper-
stellung innerhalb des Baugrundstiickes alternativ geprift worden (vgl. Drucksachen-Nr.
4547/2009-2014).

Im Ergebnis bleibt es bei der Gebadudekonzeption, wie sie zum Aufstellungsbeschluss vorge-
stellt worden ist. Diese Gebaudekonzeption ist dem beabsichtigten Raumprogramm, der
Vernetzung mit der KiTa im Osten, den Anforderungen an eine barrierefreie innere und au-
Rere Erschlie3ung, der Verortung und dem Nachweis der Stellplatze ebenso geschuldet wie
der Berticksichtigung von energetischen Aspekten.

Das Bauvorhaben ist an dem Standort stddtebaulich vertretbar. Die Lage im Zusammenhang
mit den umgebenden solitaren Gebauden wie der verbleibenden Schulgebéude, der Sport-
halle, der Tagespflegeeinrichtung und der Kirche auf der Nordseite der Braker Stral3e ver-
tragt stadtebaulich die hier vorgesehene drei- bis viergeschossige Bebauung, die bewusst
eine strallenraumbegleitende Ausrichtung haben soll.

Die gefundene Gebaudekonzeption stellt unter Beriicksichtigung aller Aspekte die optimale
Losung an dem Standort dar.
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Ein Abriicken von der Braker StralRe ist um 2,50 m zusatzlich zur Variante aus dem Aufstel-
lungsbeschluss méglich und im vorliegenden Entwurf berticksichtigt. Jegliches weiteres Ab-
ricken lasst es nicht mehr zu, die 0.g. Belange zu erflllen, wenn das beabsichtigte Raum-
programm an dem Standort verwirklicht werden soll.

3. Fassadengestaltung

Es wird nach der Fassadengestaltung entlang der Braker Strafl3e gefragt.

Es werden Bedenken bzgl. der Gesamtansicht des Gebaudes von der Braker Stral3e aus
vorgetragen. Dabei wird darauf hingewiesen, dass es einen Unterschied macht, ob auf eine

Giebelwand oder eine Fassadenwand geschaut wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Fassade an der Braker Straf3e wird durch Laubengénge gepragt sein. Das Staffelge-
schoss als viertes Geschoss soll sich gestalterisch von den darunterliegenden Geschossen
absetzen.

4, Schallreflexionen durch die Gebaudefassade
Es wird bei der geplanten Gebaudestellung und -hdéhe mit Schallreflexionen in Richtung des
Kirchengrundsttickes nordlich der Braker StraBe gerechnet. Hier wird auf eine frilhere Hoch-

hausplanung an dem Standort verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zwischen dem geplanten Geb&ude im Plangebiet (stdlich der Braker Stral3e) und der vor-
handenen Bebauung nordlich der Braker StraBe (Kirchengrundstiick) wird ein Abstand von
mindestens 35 m sein.

Die Entfernung der Gebaude zur Fahrbahn ist gro3 genug, so dass keine Schallreflexionen
zu erwarten sind, die die Immissions-Einwirkungen des Fahrverkehres verstarken.

Dieses auch, da die Fassadenfront mit ihren Vor- und Rlckspriingen (Laubengange) bei
dem beabsichtigten Neubau schallabsorbierend wirkt und somit Reflexionen nur schwer zu-
lasst. Gleichzeitig sind den Gebauden auf dem Kirchengrundstiick Baumstandorte vorgela-
gert bzw. im Plangebiet sollen entlang der Braker Straf3e auf dem Baugrundstiick Baum-
pflanzungen vorgenommen werden. Der Schall wird also mehrfach gebrochen bevor er fur
eine Reflexion relevant wird.

5. Lage der Stellplatze; Anlage einer Tiefgarage

Es wird angeregt, infolge eines Abriicken des Gebaudes von der Braker Strafl3e an der Stra-
Be Stellplatze vorzusehen.

Stellunghahme der Verwaltung:

Die Moglichkeit, Stellplatze in Langsaufstellung / parallel zur Braker StralRe vorzusehen ist
gepruft worden, mit dem Ergebnis, dass keine Nutzung des dadurch erreichten Raumes fir
Stellplatze sinnvoll ist.

Die Stellplatze sind zwar dort herstellbar, konnten aber weder durch die geplante Neubebau-
ung noch durch den Kindergarten sinnvoll geeignet genutzt werden. Der Zubringerverkehr fir
den Kindergarten erfolgt von der Spiekeroogstrae. Halteméglichkeiten fur die Eltern der
KiTa-Kinder sind daher nicht entlang der Braker StrafRe erforderlich. Die Stellplatze fur das
Bauvorhaben (Wohnen fir altere Menschen, fir Behinderte, fir Menschen mit geringem und
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hohem Hilfebedarf sowie Demenzkranke) sind im riickwartigen Bereich des Baugrundsti-
ckes mit einer Zufahrt von der Braker Stral3e vorgesehen. Zudem wirde das Anlegen eines
Stellplatzstreifens parallel zur Braker Straf3e ein Verschwenken des FulRweges notwendig
machen, was wiederum auch ein Verlegen der in der Verkehrsflache liegenden Ver- und
Entsorgungstrassen in dem Bereich notwendig macht. Eine nicht zur Braker Stral3e parallel
angeordnete Stellplatzaufstellung macht zusatzlichen Bewegungsraum (RUckstofflache)
erforderlich, welcher konfliktfrei zu dem FuRBweg angelegt werden musste. Hierfur steht der
notwendige Raum nicht zur Verfugung (vgl. Drucksachen-Nr. 4870/2009-2014).

Der Stellplatznachweis kann fiir das Planvorhaben unter Beriicksichtigung des sog. Bielefel-
der Modells mit einem reduzierten Stellplatzschliissel innerhalb des Baugrundstickes nach-
gewiesen werden.

Die Anlage einer Tiefgarage ist daher nicht notwendig.

Das Ziel, ausreichende Stellplatzflache fur die nach den Zielen des Bebauungsplanes zulas-
sigen Nutzungen nachweisen zu kdnnen, wird im Rahmen der Bauleitplanung erreicht.
Gleichzeitig kann der bauordnungsrechtliche Nachweis der Stellplatze im o0.g. Sinne fir jedes
vorhandene und geplante Vorhaben auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungs-
planes rechnerisch erbracht werden.

Das durch die Bauleitplanung mogliche Stellplatzangebot stellt somit ein realistisches Abbild
des Bedarfes bei ,normaler Auspragung der in dem Plangebiet zuldssigen Nutzungen dar
und wird dem Anspruch an das individuelle Mobilitéatsbedurfnis ebenso gerecht wie den Zie-
len der baulichen Innenentwicklung.

6. Stellplatze / Parkplatze fur die Turnhalle

Es wird nach der zukiinftigen Nutzung der Stellplatze / des Parkplatzes fur die Turnhalle ge-
fragt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellplatznachweise fir die sonstigen in dem Plangebiet befindlichen Nutzungen auf3er-
halb des Neubauvorhabens sind unabhangig davon weiterhin zu erbringen.

Fur die Flache des Gemeinbedarfes mit Turnhalle fir Sportnutzung und Theater an der
Spiekeroogstral’e stehen 6 Stellplatze (STP) an der Spiekeroogstral3e zur Verfligung (ent-
spricht dem heutigen Bestand). Die Neuordnung der Stellplatzanlage westlich der Turnhalle
— gleichzeitig Halteflache / Umfahrt flr das Bringen und Abholen der Kita-Kinder — ist aus-
schlieBlich von der Spiekeroogstrale aus erschlossen und stellt 18 STP (gesamt westlich
der Turnhalle: 24 STP) zur Verfugung.

Die Anlage der Stellplatze gewahrleistet alle bisherigen Nutzungen in der Turnhalle und im
Anbau und macht einen Zugang zur Einrichtung im bisherigen Umfang weiterhin mdglich.
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AuBerungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden sowie der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB

Vorgetragene AuRerungen der Trager offentlicher Belange wurden unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten gewtrdigt und sind in der Planzeichnung bzw. den Festsetzungen und in
der Begrundung zum Bebauungsplan Nr. Il / Br 36 ,Spiekeroogstral’e / Braker Stral3e” be-
riicksichtigt worden.

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH regt die Festsetzung von mit Geh- Fahr- und Leitungsrech-
ten zu belastenden Flachen zugunsten der Gesellschaft innerhalb der privaten Grundstiicks-
flache und der offentlichen Grunflache an und bittet um Aufnahme eines Hinweises zum
Schutz der Leitungstrassen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Anregung wird gefolgt.

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH regt bzgl. der Raumwarmeversorgung an folgende
Textpassage in die Begriindung des Bebauungsplanes aufzunehmen:

LAUF der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes
der Stadtwerke Bielefeld GmbH empfehlen diese die Raumwarmeversorgung durch ein
Nahwéarmekonzept — Nahwérmeinsel - sicherzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

In der Begrindung wird ausgefihrt:

Die ortliche Situation gibt eine Energieversorgung tber Gas vor. Eine Anbindung an das be-
reits vorhandene Gasleitungsnetz ist moglich. Dabei kbénnten auch regenerative Energien
zum Einsatz kommen. Das zukilinftige Energiekonzept des Neubaus wird jedoch als selb-
standiges System angelegt werden und sieht eine Versorgung der umgebenden Gebaude
nicht vor.

Unabhangig davon sind in dem Plangebiet bauliche Grundsatze der Energie-
Einsparverordnung (EnEV) bzw. des Erneuerbare-Energien-Wérme-Gesetzes (EEW&armeG)
bei den Gebauden ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur For-
derung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § la BauGB (erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) ist in der Abwagung nach 8§ 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen.

Als Versorgungsflachen nach § 9 (1) ziffer 12 BauGB sind nunmehr ausdriicklich Festset-
zungen von Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeu-
gung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung mdéglich. Hierzu ist ausdrucklich in die Planzei-
chenverordnung (PlanzV) ein eigenstandiges Planzeichen fiur die Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) aufgenommen worden, die als Darstellung / Festsetzung im Bebauungsplan verwandt
werden kann.
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Daruber hinaus sind gemafl § 14 (1) BauNVO Anlagen flr erneuerbare Energien als unter-
geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen)
allgemein zulassig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grund-
stucke oder des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
von Abwasser einschlielich der Anlagen flr erneuerbare Energien dienenden Nebenanla-
gen sind in dem Bebauungsplan ausnahmsweise zulassig, auch soweit flr sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (8§14 (2) BauNVO).

Aufgrund dieser Regelung wird auf eine Festsetzung eines Standortes z.B. fur eine Kraft-
Warme-Kopplung-Anlage verzichtet.

Unter Beriicksichtigung des geringen Warmebedarfs ist unabhangig vom Bauleitplanverfah-
ren ndher zu priufen, ob eine dezentrale Energieversorgung (z.B. Nahwarme mittels BHKW)
bei diesem Vorhaben umsetzbar ist. Bei der Entscheidungsfindung ist zu berlcksichtigen,
dass bei Einbeziehung der umliegenden Gebaude (z.B. des Kindergartens) eine Nahwarme-
versorgung wirtschaftlich sein kann.



