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1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Il / Br 36 ,Spiekeroogstralie / Braker
Stralde® liegt innerhalb der Gemarkung Brake, Flur 5, und umfasst die Flurstiicke 305, 555, 2001,
2002, 2403, 2585 tlw., 2590 tlw., 2629, 2630 und 2631.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan selbst durch Planzeichen
festgesetzt und hat eine Grof3e von rd. 1,48 ha.

2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1ll / Br 36 ,Spiekeroogstrale / Braker
StralRe” ist, dass in dem Plangebiet kein Bedarf mehr an einer weiteren planungsrechtlichen
Sicherung einer Schule besteht und die betroffenen Flurstiicke einer anderen Nutzung zugefthrt
werden sollen. Auf dem Grundstiick an der Braker Stral3e ist eine Wohnanlage nach dem
Bielefelder Modell — Wohnen fir altere Menschen, fir Behinderte, fir Menschen mit geringem
und hohem Hilfebedarf sowie Demenzkranke, sowie ein Bewohnertreff und eine Gastewohnung
geplant.

Des Weiteren sollen in dem Neubau zwei Gruppen des zu erweiternden Kindergartens in der
Braker Stralle 109 untergebracht werden. Damit wird der Forderung des Ausbaus an
Kinderbetreuungspléatzen fir die Gruppe U3 Rechnung getragen.

Der Neubau soll auf Grundlage des sogenannten ,Bielefelder Modells® geplant und errichtet
werden. Das ,Bielefelder Modell“ und damit planerisches Mal} fiir das Verfahren ist der Neubau
der oben beschriebenen Einrichtungen, welche an ein bestimmtes Raumprogramm mit einem
entsprechenden Bauvolumen gebunden sind.

Bei der Planung handelt es sich um eine private Projektentwicklung. Obwohl ein konkretes
Bauvorhaben Ursache fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist, kommt das Instrument eines
Angebotsbebauungsplanes zur Anwendung. Dieses geschieht auch, um die bisherigen
Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplane an die heutigen realen Nutzungen
anzupassen.

Die Stadt Bielefeld macht mit der Bauleitplanung von der Mdglichkeit Gebrauch, vorhandene
konkrete Bauwiinsche im Sinne des Standortentwicklungskonzeptes, die mit dem bestehenden
Baurecht nicht vereinbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende
Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der Kommune, so dass
bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- / Entwicklungswiinsche der darauf
bezogenen Planung nicht etwa von vornherein die stadtebauliche Rechtfertigung fehlt (hier:
Schaffung fir Wohnraum fir integratives Wohnen — d.h. Wohnen fur altere Menschen, fir
Behinderte, etc.).

Entscheidend fir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB ist allein, ob die
jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert worden sein oder nicht -
in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll
stéadtebaulich zu ordnen. Dieses ist hier der Fall.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaR 8§ 13a BauGB die Mdoglichkeit, zur Mobilisierung von
Bauland im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufuhren.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB gegeben sind, wurde der
Bebauungsplan Nr. Il / Br 36 ,Spiekeroogstrale / Braker Strafle“ als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB aufgestellt.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:
o Die Planung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum (hier: integratives
Wohnen — Wohnen flr altere Menschen, fir Behinderte, fir Menschen mit geringem und
hohem Hilfebedarf sowie Demenzkranke).


http://www.ibr-online.de/IBRNavigator/dokumentanzeige-body.php?HTTP_DocType=Norm&Norm=BauGB%20%C2%A7%201&vDokTyp=Urteil&vDokID=54391&LinkArt=t&SessionID=10e3659a6371a53426af91302bd1460e&zg=6&
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e Schaffung von Arbeitsplatzen durch die Erweiterung des Kindergartens mit 2
Gruppenraumen fir die U3-Betreuung.

e Die Planung dient der Innenentwicklung.
Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes (ca. 14.800 m?)
liegt unter 20.000 m?; somit sind die Vorgaben nach § 13a (1) Nr. 1 BauGB erf(llt.

e Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes)
verbunden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Il / Br 36 ,Spiekeroogstralte / Braker Strafle”
Uberlagert und ersetzt bei dessen Rechtskraft einen Teil des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 1l / Br 3 "Obere Bahnhofstrale - Sid" sowie vollstandig den
Bebauungsplan Nr. 1l / Br 29 "Wohnbebauung SpiekeroogstrafRe".

Verfahrensschritte bis zum Satzungsbeschluss:

Aufstellungsbeschluss BV Heepen: 21.06.2012
Aufstellungsbeschluss StEA: 03.07.2012
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit: 13.08.- 17.08.2012
Friihz. Beteiligung der Behorden und sonstiger TOB: 27.06.- 01.08.2012
Offentliche Unterrichtung: 22.08.2012
Entwurfsbeschluss BV Heepen: 24.01.2013
Entwurfsbeschluss StEA: 29.01.2013
Offentliche Auslegung: 22.02.- 22.03.2013
Beteiligung der Behorden und sonstiger TOB: 06.02.-21.03.2013
3 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortsteils Brake sidlich der Braker Stral3e bzw. nordlich der
Spiekeroogstralie.

Der Grol3teil des Plangebietes liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 11l /
Br 3 "Obere BahnhofstraBe - Sud" mit ,Flachen fir den Gemeinbedarf und der
Zweckbestimmung ,Schule®. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes beinhaltet auch
Flachen sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Il / Br 36 ,Spiekeroogstrale /
Braker StraRe“. Die Flache des Parkes befindet sich tiw. im Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1l / Br 3 "Obere Bahnhofstral3e - Sid" mit der Festsetzung ,Flachen
fur den Gemeinbedarf‘. Innerhalb des Geltungsbereiches ist ein Wendehammer dargestellt, der
sich bis in den Paul Husemann Park erstreckt. Dieser Wendehammer ist infolge des Ausbaus
der Spiekeroogstraf3e und der Einmindung in die Braker Straf3e nicht mehr erforderlich. Fur die
Reihenhauser im sidlichen Plangebiet ist im Bebauungsplan Nr. 1l / Br 29 "Wohnbebauung
Spiekeroogstralle" Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aufgrund der Verlagerung der Grundschule von diesem Standort in das Gebaude der
ehemaligen Hauptschule im Ortsteil Brake wird der Standort fur die Grundschule innerhalb des
Plangebietes nicht mehr benétigt und wurde bereits zum Uberwiegenden Teil abgerissen. Diese
Flache stellt sich heute teilweise als versiegelte / teilversiegelte Flache, die Uberwiegend als
Stellplatzflache genutzt wird bzw. es hat sich eine Vegetation aus Beiful3 und Grasern entwickelt.
Der verbleibende Teilbereich des Gebdudes wurde anderen Nutzungen zugefihrt
(Kindergarten). In dem Gebdude sind neben der Einrichtung eines Kindergartens ein
Heimatverein mit Heimatstube und eine Nutzung durch eine Chorgemeinschaft. Das Gebaude ist
dreigeschossig, in Richtung Suden grenzt ein eingeschossiger Uberdachter Uberstand an das
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Gebaude an. Die Sporthalle befindet sich sudlich des Kindergartens an der Spiekeroogstral3e.
Hier findet vor allem Vereinssport statt. An die Sporthalle wurden in eingeschossiger Bauweise in
zwei Bauabschnitten Umkleiderdume und ein Vereinsheim angebaut. Das Ziegelsteingebaude
im Norden des Plangebietes, das friUher mal ein stadtisches Gebaude war, wird heute als
teilstationdre Tagespflegeeinrichtung fir Behinderte und altere Menschen genutzt. Die
Festsetzung des Bebauungsplanes mit ,Flachen flir den Gemeinbedarf® und der
Zweckbestimmung ,Schule” widerspricht der tatsachlichen Nutzung flr den oben beschriebenen
Bereich.

Im Siden des Plangebietes befinden sich Reihenhduser (Haus mit 5 Einheiten). Der Zugang
erfolgt von Norden, die Garten sind nach Suden ausgerichtet. An der Spiekeroogstrafl3e sind
mehrere Stellplatze fur die Reihenhauser. Ostlich dieser Hauser dient ein schmaler (ca. 1,50 m
breiter) FulRweg zur ErschlielBung der Hauseingéange im Norden. Der innerhalb des Plangebietes
befindliche Parkplatz wird zurzeit von Norden (Einfahrt 6stlich der Tagespflege) bzw. durch eine
schmale Zufahrt westlich der Sporthalle erschlossen.

Der Paul Husemann Park liegt im westlichen Plangebiet. Der Park ist mit Rasenflachen und
Baumgruppen, die Wege sind mit Schotter angelegt. Im 6stlichen Bereich befinden sich einige
Spielgerate (Tischtennisplatte, Sandkasten, Wipptier). Direkt ndrdlich an der Braker Stral3e
zwischen dem Park und der Tagespflege steht ein Gebaude flur die Stromversorgung (Trafo).
Der Memmertweg und die Spiekeroogstralle minden gemeinsam in die Braker Strale. Zur
besseren Uberquerung des Memmertweges / Spiekeroogstrae fiir FuRganger und Radfahrer
wurde eine Verkehrsinsel mit tektonischen Streifen fir Sehbehinderte ebenerdig angelegt.

In dem direkten Umfeld des Plangebietes sind Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser mit
zwei Vollgeschossen. Nérdlich des Plangebietes ist eine Kirche. Eine FuRgangerampel befindet
sich an der Braker Stral3e in Hohe der Kirche bzw. in Hoéhe des Grundstuckes Braker Straf3e Nr.
111.

4 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemaf § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus und
entspricht damit den Zielen der Raumordnung.

Die landesplanerische Zustimmung erfolgte am 23.08.2012.

5 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
,Gemeinbedarfsflache® mit den Zweckbestimmungen ,Schule“ und ,Sporthalle“ dargestellt.
Nordlich des Plangebietes ist ,Gemeinbedarfsflache® mit der Zweckbestimmung ,Kirche®
dargestellt, die sonstige Darstellung um das Plangebiet ist ,Wohnbauflache®.

Fur den Anderungsbereich besteht kein Bedarf mehr an einer weiteren planungsrechtlichen
Sicherung des Schulstandortes. Ziel ist es nunmehr, diese Flache Uberwiegend einer
Wohnbebauung zuzufiihren. Der norddstlich im Plangebiet gelegene, verbliebene Gebaudetell
der ehemaligen Grundschule Brake wurde zwischenzeitlich Uberwiegend einer
Kindergartennutzung zugefuhrt, die fortgefiihrt bzw. erweitert werden soll. Die vorhandene
Sporthalle im Stdosten des Plangebietes soll ebenfalls erhalten werden.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
nicht beeintrachtigt wird, soll der Flachennutzungsplan gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege
der Berichtigung angepasst werden. Die Flache fir den Gemeinbedarf mit den
Zweckbestimmungen ,Schule“ und ,Sporthalle® wird geandert in ,Wohnbauflache* sowie im
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verbleibenden Teil der Gemeinbedarfsnutzung in ,Flache fir den Gemeinbedarf* mit den
Zweckbestimmungen ,Kindergarten“ und ,Sporthalle“. Im westlichen Bereich des Plangebietes
befindet sich eine offentliche Griunflache, die aufgrund ihrer geringen GrofRe im
Flachennutzungsplan nicht als solche dargestellt wird (vgl. Anlage B).

6 Planungsinhalte

Ein Investor beabsichtigt auf dem Grundstiick an der Braker StraRe Nr. 111 eine Wohnanlage
mit 38 Wohneinheiten (47 m2 bis 75 m2 Wohnflache) zuzgl. 1 Gastewohnung (Anm. im
Folgenden ,38+1°) zu errichten, die auch als Verhinderungspflege genutzt werden kann.
Vorgesehen ist ein Wohnen mit Versorgungsicherheit nach dem Konzept des ,Bielefelder
Modells®. Dieses quartierbezogene Konzept kombiniert barrierefreien Wohnraum mit einer 24-
stiindigen Versorgungssicherheit durch einen ambulanten Dienstleister.

Erganzt werden soll dieses Angebot um ein ,Wohncafé“ als Treffpunkt und Ort der
Kommunikation, der allen Menschen in der Nachbarschatft offen steht.

Die neu zu erstellenden 38+1 Wohneinheiten sollen insbesondere an altere Menschen oder
jungere Menschen mit Unterstitzungsbedarf vermietet werden.

Unter Berilcksichtigung der bestehenden StralRenbebauung - insbesondere des ehemaligen
Schulgebdudes und Beibehaltung deren Maf3stablichkeit - entsteht an der Braker Strafl3e ein 3-
bis 4-geschossiger Baukorper, der das Geldnde nach Norden hin abschirmt. Durch die
Weiterfuhrung des Baukorpers in die Tiefe des Geléandes wird die Anlage nach Westen gefasst
und bindet den sldlichen Baukoérper ein. Durch diese Gebaudegliederung wird ein
eigenstandiges bauliches Ensemble geschaffen.

In dem Knotenpunkt und Ubergang vom 6ffentlichen zum halbéffentlichen Raum befindet sich im
Erdgeschoss an der Ecke zur Braker Strale ein ,Wohncafé“ sowie die Blrordume eines
Servicestitzpunktes. Die direkte Anbindung an den Hof ermdglicht, Aktivitdten auch in den
AulRenbereich zu verlagern.

Der Baukoérper an der Braker Straf3e soll im EG und 1. OG die beiden neuen U3-Gruppen des
Kindergartens beherbergen; sie werden direkt Gber das bestehende Kindergarten-Geb&ude
erschlossen und bilden so eine funktionierende Einheit. Das bisherige AuBengelande des
Kindergartens wird durch Aktivierung des Bestandstreppenhauses auch durch die neuen
Gruppen mit benutzt.

Alle weiteren Gebaudeflachen dienen zu Wohnzwecken, samtliche Wohnungen orientieren sich
in den privaten Innenhof nach Siden, Westen bzw. Siidosten und werden durch vorgelagerte
Laubengange erschlossen. Die VertikalerschlieBung erfolgt in den Knotenpunkten Braker StralRe
und Parkplatz.

Die Freiflachen erhalten durch die Hofstruktur eine hohe Aufenthaltsqualitat und laden nicht nur
die Bewohner zum Verweilen ein.

Des Weiteren wird der Kirchweg auf dem Gelédnde integriert und schafft so eine Einbindung der
Anlage in das Wegenetz der Umgebung. So ist von der Spiekeroogstrale / Einmindung
.Palmweide“ aus in Richtung Braker StralRe / Kirche Uber den ehemaligen Schulhof eine
Durchlassigkeit fir FuRganger und Radfahrer gegeben.

Der Paul Husemann Park, die Tagespflegeeinrichtung, die Reihenhauser an der
Spiekeroogstralle und Gebdude und Aulenanlagen des Kindergartens werden in ihrem Bestand
nicht verandert.

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
sollen folgende Festsetzungen getroffen werden (vgl. Kapitel 7 dieser Anlage).
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7 Beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fir den Standort des bestehenden Kindergartens und der Sporthalle und der anderen
Offentlichen Nutzungen erfolgt die Festsetzung ,Flachen fur den Gemeinbedarf* mit der
Zweckbestimmung ,Sozialen und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
gem. § 9 (1) ziffer 5 BauGB. Mit dieser Zweckbestimmung sind sowohl die Nutzung durch einen
Kindergarten als auch die durch einen Heimatverein, eines Chores sowie &hnliche Nutzungen
zulassig. Zusatzlich sind Nutzungen fur Sport z.B. flr Vereinssport mdglich.

Die Festsetzung des Uberwiegenden Plangebietes erfolgt als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf
§ 4 BauNVO.

Danach sollen nach BauNVO die Nutzungen
o Wohngebaude,
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

zulassig sein, wahrend die Nutzungen
o die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe sowie
o Tankstellen
ausgeschlossen werden.

Mit den Nutzungsarten sollen ausschliellich die Wohnnutzung und die in diesem Bereich
mdoglichen Wohnfolgeeinrichtungen zulassig werden. Zu den Wohngebauden gehéren auch
solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen. Die
beabsichtigte Nutzung ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes grundséatzlich ohne
Einschrankung zuldssig. Dieses kann z. B. ein durch eine der Wohlfahrt dienende Stelle
errichtetes Wohngebéude sein, das aus sozialen Grinden der Betreuung und Pflege von
Menschen dient. Wenn die Personen / Bewohner gewillt und in der Lage sind, ein eigen
gestaltetes Leben in h&uslicher Umgebung i.S. des Begriffes ,Wohnen in dauerhafter Weise
(Hauslichkeit)* auszufuhren, ist die Nutzung als Wohngeb&dude ohne Einschréankung in einem
Wohngebiet zulassig.

Bei dem Vorhaben Braker Strafle Nr. 111 sind zwei Kindergartengruppen in einem
Wohngebaude geplant. Eine Ausweisung des Teilgrundstiickes mit der Festsetzung ,Flachen fur
den Gemeinbedarf® mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecke dienende Gebaude und
Einrichtungen® ist nicht gewollt, da ein Nutzungsmix mit Wohnen ab dem 2. OG vorgesehen ist.
Da ein Kindergarten auch in einem Allgemeinen Wohngebiet zuléssig ist, wird an dieser Stelle
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Andere Nutzungen sollen ausgeschlossen werden, um einen durch das Anderungsgebiet ggf.
verursachten Zu- und Abgangsverkehr zu minimieren. Dieses gilt dem Schutz der umgebenden
Wohnbebauung und unter Berlcksichtigung der vorhandenen Verkehrsflachen, die den
Charakter von Anliegerstral3en haben.

Innerhalb des Gebietes sollen Raume fir freie Berufe deshalb auch nur in dem sich aus
§ 13 BauNVO ergebenden untergeordneten Umfang zuléssig sein.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Gebaude an der Braker StralRe Nr. 111 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Damit sind in offener Bauweise Baukdrper Uber 50 m Lange unter Einhaltung des
Grenzabstandes zulassig. Dieses ist notwendig, da die einzelnen Gebaudeabschnitte
miteinander verbunden sind.

Bei dem MaR der baulichen Nutzung ist eine maximale Viergeschossigkeit beabsichtigt.
Abweichend dazu ist das sldliche Teilgrundstiick, bei dem eine maximale Dreigeschossigkeit
festgesetzt wird. Dabei soll die Hohenentwicklung der Flachdachbebauung - durch die
Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe geregelt werden.

Der flachenmafige Anteil des Baugrundstiickes, der von der baulichen Anlage Uberdeckt
werden darf (ausgedriickt durch die zuldssige Grundflachenzahl), wird in dem ,Allgemeinen
Wohngebiet* mit einer GRZ von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,3 festgesetzt.

Mit der geringfuigigen Erhohung der Geschossflachenzahl anstatt der Obergrenze von 1,2 gem.
§ 17 (1) BauNVO wird bei dem innerortlichen Standort - im Hinblick auf eine wirtschaftliche
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes — der baulichen Auslastung der ehemaligen Bebauung
entsprochen.

Die bei einer Erhéhung der zulassigen Geschossflachenzahl im Rahmen der Zulassigkeit fir ein
Allgemeines Wohngebiet zu berlcksichtigenden Voraussetzungen entsprechend § 17 (2)
BauNVO werden gewahrt. Vor dem Hintergrund einer dem Grunde nach innerértlichen
Wohnnutzung mit dem Anspruch an eine verdichtete Bebauung kommt es mit der erh6hten
Geschossflachenzahl weiterhin zu keiner Beeintrachtigung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Zudem werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden und ausschlieBlich eine Bebauung / Nutzung ohne fir das Umfeld nachteilige
Emissionen vorgesehen. Die Befriedigung der Bedurfnisse des Verkehrs kann ebenso weiterhin
gewabhrleistet werden, da das Planvorhaben weiterhin an die umgebenden Verkehrsflachen
angeschlossen werden wird und mit Wohnungen fiir altere Menschen und Behinderte kein
unverhaltnismafig hohes grundstiicksbezogenes Verkehrsaufkommens zu erwarten ist.

Das Bauvorhaben ist an dem Standort stadtebaulich vertretbar. Die Lage im Zusammenhang mit
den umgebenden solitaren Gebauden wie der verbleibenden Schulgebéude, der Sporthalle, der
Tagespflegeeinrichtung und der Kirche auf der Nordseite der Braker StralRe vertragt
stadtebaulich die hier vorgesehene drei- bis viergeschossige Bebauung.

Die besondere stadtebauliche Notwendigkeit fur die mit keinen Nachteilen verbundene
Uberschreitung der Obergrenze der zuldssigen GFZ liegt hier in dem planerischen Ziel, an dem
integrierten Standort genau die vorgesehene Wohnnutzung zu etablieren, welche fir ihre
Tragfahigkeit eine bestimmt GroRe notwendig hat und aus diesem Grund eine rechnerische
Uberschreitung der Obergrenze der GFZ um 0,1 erforderlich macht.

Mit der Uberschreitung der Geschossflachenzahl ist somit keine Beeintrachtigung der Umwelt
verbunden und es stehen keine 6ffentlichen Belange entgegen.

Fur die Tagespflegeeinrichtung an der Braker StralBe Nr. 115 und die Wohnhauser an der
Spiekeroogstralle werden die maximale Firsth6he und maximal 2 Vollgeschosse in einer offenen
Bauweise festgesetzt sowie eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8. Fir die Wohnhauser an
der Spiekeroogstral3e erfolgt weiterhin die Festsetzung Doppelh&user und Hausgruppen.

Die Festsetzungen der Bestandsgebaude erfolgen in Anlehnung an die tatsachliche Bauweise.
Eine Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze bzw. deren Zufahrten gemal § 19 (4) BauNVO st
fur das gesamte Allgemeine Wohngebiet zulassig.

7.3 Festsetzung der H6hen baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehohe wird in Abhangigkeit zu der Festsetzung der
Maximalgeschossigkeit und der zulassigen Dachform / -neigung mit einer Geb&udehthe von
12,50 m bei dem Gebaude Braker Straf3e Nr. 111 bzw. 9,50 m im sudlichen Bereich festgesetzt;
ferner eine Firsthbhe von 13,00 m fiir die Tagespflegeeinrichtung an der Braker Straf3e Nr. 115
und 12,00 m fur die sudlichen Wohngebéaude. Dabei ist eine Uberschreitung aufgrund
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installationstechnischer Bauteile, Aufzugsuberfahrten, Solaranlagen o0.4. zulassig.

7.4 Gestalterische Aussagen

Baugestalterische Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 BauO NRW werden auf die
Festsetzungen zur Dachform und zur Dachneigung beschrankt. Fir das Geb&ude, das als
Tagespflege / Braker StralRe Nr. 115 genutzt wird, und die Wohngebdude an der
Spiekeroogstralie werden Satteldacher mit 38 bis 45° Dachneigung festgesetzt.

7.5 Flachen fur die Versorgung
Innerhalb des Plangebietes wird eine Flache fir die Versorgung festgesetzt. Das Gebaude fir
die Elektrizitat (Trafo) existiert bereits.

7.6 Grunflachen

Der Paul Husemann Park wird als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage
und Spielplatz festgesetzt. Damit wird die Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. Il / Br 3
"Obere Bahnhofstral3e - Sud" mit ,Flachen fir den Gemeinbedarf* aufgehoben, die tatsachliche
Nutzung als Park, der frei zuganglich fur die Offentlichkeit ist, bleibt erhalten.

Die Festsetzung der gesamten ,6ffentlichen Grunflache® erfolgt zuséatzlich mit einer Festsetzung
zu erhaltender Bepflanzung.

Zudem werden Anpflanzungsfestsetzungen vorgenommen:

o die Neupflanzung von Baumen an der Braker StralBe , um einen raumbildenden
Charakter zu erreichen, wobei auf eine durchgehende und regelméRige Baumpflanzung
zu Gunsten der Anleiterbarkeit der Feuerwehr von der Braker Strale aus verzichtet
werden kann,

e der Erhalt der bestehenden Baume im Bereich KiTa und Stellplatzanlage innerhalb der
Gemeinbedarfsflache als Einzelbaume,

o die Durchgrinung des ,Allgemeinen Wohngebietes® im riickwartigen Bereich der
Bebauung an der Braker Stral3e, insbesondere im Innenhof,

e die Begrinung der Stellplatzanlagen mit Einzelbaumen innerhalb der WA-Gebiete.

7.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes werden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager (Stadt Bielefeld und der Stadtwerke Bielefeld GmbH)
festgesetzt. Eine solche Festsetzung wird Gberlagernd auch im Nordwesten der 6ffentlichen
Grunflache vorgenommen. Hier als Geh- und Leitungsrecht - ohne Fahrrecht - zu Gunsten der
Stadtwerke Bielefeld GmbH. Auf ein Fahrrecht wird zugunsten des Erhaltes des Baumbestandes
verzichtet.

Des Weiteren wird, angelehnt an den ehem. Kirchweg eine Nord-Sid-Querung des Gebietes fiir
FuRganger durch die Festsetzung einer mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belastenden Flache ausgewiesen.

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

8.1 Individualverkehr / OPNV

Von der Planung sind offentliche Verkehrsflachen betroffen. In dem Bebauungsplan Nr. 111 / Br 3
"Obere Bahnhofstral3e - Sud" ist ein Wendehammer festgesetzt, ausgebaut wurde jedoch ein
Anschluss der Spiekeroogstrale mit dem Memmertweg zur Braker Strale. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 1l / Br 36 "SpiekeroogstralRe / Barker StraRe" wird der heutige Ausbau der
StralRenfiihrung festgesetzt.

Das Plangebiet wird von der Braker StralRe im Norden und der Spiekeroogstral3e im Sitden
erschlossen. Belange des ruhenden Individualverkehrs im offentlichen StraBenraum sind durch
die Planung nicht betroffen.

Das Plangebiet ist mit der Bushaltestelle ,Brake Kirche® in der Braker Stralle direkt an den
offentlichen Personennahverkehr angebunden.

8.2 Ful3- und Radverkehr
Belange des Rad- und FulRverkehrs sind durch die Planung nicht betroffen.

Um die Belange des ,Kirchweges® zu berucksichtigen, soll im westlichen Teil des Parkplatzes an
der SpiekeroogstraRe eine Wegeverbindung mittels eines Gehrechtes zu Gunsten der
Allgemeinheit gesichert werden.

Die barrierefreie Wegeverbindung soll in einer Breite von ca. 1,80 hergestellt und unterhalten
werden. Eine Sicherstellung, dass insbesondere von der Spiekeroogstrale kommend kein
motorisierter Verkehr Zugang hat, soll der ,Kirchweg“ an dieser Stelle mittels eines Pollers
geschuitzt werden.

So entsteht eine FulRwegeflihrung zwischen der Braker Stral3e Uber den Standort des
Neubauprojektes zur Spiekeroogstralie.

Die zu erwartenden Kosten zur Herstellung der FuBwegeverbindung sind in Kapitel 12 dieser
Anlage beschrieben.

8.3 Stellplatze
Innerhalb des Plangebietes werden zwei Gebietstypen nach BauGB festgesetzt:

e Allgemeines Wohngebiet mit vorhandener Reihenhausbebauung an der
Spiekeroogstralle, das Gebadude der Altentagespflege an der Braker Strafe und
Neubauvorhaben mit 38+1 Wohnungen, Kita-Gruppenerweiterung, Quartierstreff,
Stutzpunkt an der Braker StralRe

e Flache fur den Gemeinbedarf mit Turnhalle fir Sportnutzung und Theater an der
Spiekeroogstral3e, Alte Schule fur Kita, Vereine / Verbande an der Braker Stral3e

Das stadtebauliche Konzept sieht eine mdglichst nahe Zuordnung der Stellplatzflichen zu der
jeweiligen Nutzung vor:

o Fir die Reihenhausbebauung an der SpiekeroogstralBe weiterhin die heute bereits
vorhandenen 6 Stellplatze (STP) an der Spiekeroogstralie.

o Fir das Gebaude der Altentagespflege an der Braker StraRe weiterhin innerhalb der
heutigen Grundstticksflache mit zurzeit 6 STP und der Mdglichkeit, hier die Errichtung
weiterer bis zu 6 STP fur das WA-Gebiet zu erméglichen. Da nicht ausgeschlossen
werden kann, dass in dem WA-Gebiet im Bereich der Altentagespflege auch andere
Nutzungen mit einem Stellplatzbedarf etabliert werden kdnnen, ist diese Option zu sehen.
Dieses gilt auch fur einen moglichen erweiterten Stellplatzbedarf bei dem angrenzenden
Neubauprojekt.

o Fir das Neubauvorhaben mit 38+1 Wohnungen neu zu schaffende 16 STP innerhalb
des Neubaugrundstiickes. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass fir das hier beabsichtigte
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Wohnen erfahrungsgemalf ein geringerer Bedarf als hier festgelegt zu erwarten ist (hier:
1ST/3WE=0,33).

e Fir die Flache fur den Gemeinbedarf mit Turnhalle flr Sportnutzung und Theater an der
Spiekeroogstralle 6 STP an der SpiekeroogstraBe sowie die Neuordnung der
Stellplatzanlage westlich der Turnhalle — gleichzeitig Halteflache / Umfahrt fur das
Bringen und Abholen der Kita-Kinder — ausschlie3lich von der Spiekeroogstrale aus
erschlossen mit 14 STP (gesamt westlich der Turnhalle: 20 STP).

e Fir die Alte Schule mit Kita, Vereine / Verbande die Neuanlage von 6 STP, von der
Braker Stral3e erschlossen.

Es ist zu berlcksichtigen, dass
e Dbei nicht regelmé&Rigen Theaterveranstaltungen sicher mehr Stellplatze notwendig als hier
angeboten werden konnen. Es handelt sich hierbei aber nicht um
.Regelveranstaltungen®,
¢ es sich im Plangebiet im wesentlichen
- um wohnstandortnahe Einrichtungen (Wohnfolgeeinrichtungen), die nicht
zwingend die Nutzung des PKW erforderlich machen,
- um Wohnungen fir Personen mit einem eingeschréankten individuellen
motorisierten Mobilitdtsbedarf sowie
- um ein unmittelbar am Bus-OPNV liegendes Gebiet handelt.

Das Ziel, ausreichende Stellplatzflache fir die nach den Zielen des Bebauungsplanes zuldssigen
Nutzungen wohnstattennah zu etablieren wird erreicht.

Das durch die Bauleitplanung maogliche Stellplatzangebot stellt ein realistisches Abbild des
Bedarfes bei ,normaler Auspragung der in dem Plangebiet zulassigen Nutzungen dar und wird
dem Anspruch an das individuelle Mobilitatsbedirfnis ebenso gerecht wie den Zielen der
baulichen Innenentwicklung.

Bei der Neuerrichtung der Stellplatzanlagen sind diese mit standortgerechten Einzelbdumen zu
begriinen.

Je angefangenen 4. ebenerdigen Stellplatz ist ein standortgerechter stadtklimavertraglicher
Laubbaum 2.0rdnung in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang 16 — 18 cm, zu pflanzen sowie
dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

9 Belange der Ver- und Entsorgung

9.1  Trinkwasser / LOoschwasser

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Ver- und
Entsorgungstrassen verlaufen in der 6ffentlichen Verkehrsflache aul3erhalb des Plangebietes.
Der Mindestléschbedarf  richtet sich  nach  der Bebauungsdichte und  der
Brandausbreitungsgefahr. Fir Wohngebiete mittlerer Dichte, darunter fallt das Vorhaben sowie
die Umgebungsbebauung, wird der Mindestbedarf bei 48 m3/h gesehen. Diese Mengen kdnnen
Uber das vorhandene Trinkwassernetz bereitgestellt werden.

9.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Brake-Nord®.

Das Schmutzwasser wird tber die in den umliegenden Stral3en befindlichen Mischwasserkanéle
der Klaranlage ,Brake® zugeleitet.

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 o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 8§ 51 a LWG ergénzt bzw. konkretisiert den
bundesrechtlichen Grundsatz u. a. dahin gehend, dass Niederschlagswasser, das aufgrund
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einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit
Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt wird oder werden soll,
von der 0. g. Regelung ausgenommen ist, wenn der technische und wirtschaftliche Aufwand
unverhaltnismaRig ist. Dies ist hier der Fall.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
StralRen befindlichen Mischwasserkanéle und den MW-Kanalstauraum Stedefreunder Stral3e der
Einleitungsstelle E 4/10 zugeleitet. Fur die Einleitung in den Sieben-Teiche-Bach besteht eine
wasserrechtliche Erlaubnis der BR Detmold bis zum 31.03.2019.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind die im Plangebiet anstehenden Bodenverhaltnisse
nicht geeignet, das Niederschlagswasser vollstandig zu versickern. Das aus dem Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser soll daher zusammen mit dem Schmutzwasser Uber die in den
umliegenden Stral3en befindlichen Mischwasserkanéle abgeleitet werden. Aus topografischen
Grinden bietet sich hier fur die Entwésserung des zentralen Gebietes, wie bisher ein
Grundstiicksanschluss an die Mischwasserkanalisation in der Spiekeroogstraf3e an.

9.3 Elektrizitats- und Gasversorgung, Entsorgung

Das Plangebiet kann mit Elektrizitat versorgt werden.

Die ortliche Situation gibt eine Energieversorgung Uber Gas vor. Eine Anbindung an das bereits
vorhandene Gasleitungsnetz ist moglich. Durch die Planung ergibt sich kein veranderter
Anspruch an die Versorgungskapazitaten.

Das Plangebiet kann durch die stadtische Abfallentsorgung angefahren werden.

10 Belange der Umwelt

10.1  Umweltprifung

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

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Die Umweltbelange sind dennoch in
der Begriindung zum Bebauungsplan zu betrachten.

10.2 Natur- und Landschaftsschutz

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als vor
der planerischen Entscheidung zur Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder
zulassig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaf § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen
zur Bewadltigung von Eingriffsfolgen.

10.3 Artenschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortskerns von Brake und ist Uberwiegend bebaut. Im Bereich
des abgerissenen Schulgebdudes soll eine private Wohnanlage entstehen, ansonsten dient die
Aufstellung des Bebauungsplanes der Sicherung der vorhandenen Geb&dude und
Freiflachenbestand.

Das Plangebiet ist insgesamt als urbaner Lebensraum einzustufen. Daher sind die
planungsrelevanten Arten des Lebensraumtyps ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen® zu
betrachten. Nach Auswertung des Internetportals der LANUV NRW kénnen potentiell 13
Fledermaus-, 16 Vogel- 2 Amphibien- und eine Reptilienart vorkommen. Weder im
Informationssystem @-linfos-Informationssystem noch bei der unteren Landschaftsbehoérde
liegen Daten tber ein Vorkommen planungsrelevanten Arten in einem Umkreis von 1,0 km vor.
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Um das Lebensraumpotential des Gebietes naher beurteilen zu kénnen, fand eine Begehung
statt. Aus artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Strukturen (Parkanlage bleibt
erhalten, Baume im Zusammenhang mit der versiegelten Flache innerhalb der
Gemeinbedarfsflache bleiben erhalten) keine hohe Bedeutung. Diese Strukturen werden
Uberwiegend von haufig vorkommenden Tierarten genutzt, die als Kulturfolger auf die
angrenzenden Grundstiicke ausweichen kénnen. Im Rahmen dieser Begehung konnten in den
neu zu bebauenden Bereichen bzw. an der zu beseitigenden Kastanie keine Baumhdohlen und
Nester festgestellt werden.

Da im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung keine Gebaudebeseitigungen vorgesehen sind,
werden Gebaude bewohnende Fledermaus- und Vogelarten von der Planung nicht betroffen.
Aufgrund der Tatsache, dass der Altbaumbestand im Plangebiet, der potentiell Fortpflanzungs-
und Ruhestatte planungsrelevanter Fledermause und Voégel sein kann, durch Festsetzungen als
Grunflachen und zu erhaltender Baumbestand gesichert, sind die Verbotstatbestande des § 44
(1) BNatSCHG nicht betroffen.

Aufgrund des Fehlens von geeigneten Lebensraumstrukturen kann eine Nutzung des neu zu
bebauenden Bebauungsplanbereiches als Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- oder
Uberwinterungsraum fiir sonstige, planungsrelevante Tierarten ausgeschlossen werden. Der
Bebauungsplanbereich hat allenfalls Bedeutung als nicht existentieller Nahrungsraum

Im Zusammenhang mit der Bebauung kommt es daher nicht zu negativen Auswirkungen auf
planungsrelevante Arten, die die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG ausldsen wirden.
Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ertbrigt sich somit.

10.4 Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt.
Immissionen durch Gewerbebetriebe liegen nicht vor.

Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zulassigen Vorhaben
sind nicht zu erwarten. Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz -
keine Negativauswirkungen auf benachbarte Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes aus.
Vielmehr wird durch die wohnbezogene Nachnutzung eine geeignete Erganzung zu den
benachbarten Nutzungen geschaffen.

StraRenverkehrslarm

Bzgl. des Stralenverkehrslarms ist die Braker Stral3e L 804 (noérdlich des Plangebietes) zu
beriicksichtigen. Lt. Schallimmissionsplan (SIP, Datenbezugsjahr 2008) erreichen die
Immissionspegel im Einwirkungsbereich der 1. Baureihe entlang der Braker StralRe > 65 - < 70
dB(A) tags und > 55 - < 60 dB(A) nachts.

Die Pegel der Verkehrsgerdusche weisen insbesondere entlang der Braker Straf3e einen
belastigenden Charakter auf.

Im Inneren des Plangebietes sind gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des Baugesetzbuches
gegeben. Dort werden Wohngebietswerte gemdalR des vorliegenden schalltechnischen
Gutachtens (Darstellung von Larmpegelbereichen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 111 /
Br 36 "Spiekeroogstrale / Braker Strale", AKUS GmbH, Bielefeld, Okotober 2012,
Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 1ll / Br 36
"Spiekeroogstralie / Braker Strafl3e", AKUS GmbH, Bielefeld, August 2012) eingehalten.

Nachfolgend wird die Standortwahl sowie die Festsetzung der zu treffenden Schutzmaflinahmen
erlautert, wobei folgende Vorgehensweise fir die Planung und die Einbindung der Belange des
Immissionsschutzes gewéhlt wurde:
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a) Standortwahl fur eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer moéglichst anzustrebenden
raumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine
Wohngebiete nach BauNVO ware das geplante Wohngebaude (einschl. AuRenwohnbereiche)
weit von der Braker StralRe abzurlicken, um diese wohngebietstypischen Orientierungswerte
55/45 dB(A) tags/nachts einzuhalten. Die daraus resultierenden Mindestabstédnde werden hier
nicht eingehalten.

Bei der Bauleitplanung handelt es sich um eine Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie
die Schaffung eines innenstadtnahen Wohnstandortes. Der Standort zwischen einem
Kindergarten und einem Gebaude fur Tagespflege bietet sich fir die Entwicklung als
Wohnbauflache fir integratives Wohnen (Wohnen fir altere Menschen, fur Behinderte, fir
Menschen mit geringem und hohem Hilfebedarf sowie Demenzkranke) an, da eine Mischnutzung
oder gar eine gewerbliche Nutzung nur sehr eingeschrénkt und wenig wirtschaftlich an dem
Standort etabliert werden konnte. Das ehemalige Schulgebédude wurde bereits abgerissen,
geplant ist die Erweiterung der bestehenden Kindertagesstatte zusammen mit einer integrativen
Wohnanlage.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden kritischen Verkehrslarmbelastung im
Bereich der Braker Straf3e sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Das Umfeld ist gepragt durch eine Wohnbebauung und soziale Einrichtungen (Kindergarten,
Tagespflegeeinrichtung) in offener Bauweise, die sich entlang der Braker Stral3e als
stralRenbegleitende Bebauung darstellt.

Da diese charakteristische stralRenbegleitende Stellung der Gebaude nicht verdndert werden
soll, ist ein deutliches ,Zurlcksetzen® der kiinftigen Bebauung zur Sicherung gréRerer Abstande
zur Strafle / Larmquelle nicht sinnvoll. Zudem wuirden hierdurch Nutzungsmdglichkeiten der
rackwartigen Grundstucksflachen eingeschrank.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der raumlichen Trennung konfligierender
Nutzungen (durch die raumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im Rahmen der
Stadtentwicklungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der raumlichen Trennung als
Optimierungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist daher vor dem
Hintergrund der stadtebaulich gewiinschten Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes
mit seinen Bau- und Verkehrsflachen zu sehen.

Fur die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gemafl § 1 (6)
i.V.m. 8 1a BauGB, namlich der Bericksichtigung

der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Ziffer 1),

der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (Ziffer 2),

der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Ziffer 4) und

e der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)

eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem
Standort getroffen worden, der bereits baulich genutzt war und sich in einem Umfeld mit
Wohnbebauung und sozialen Einrichtungen wie Kindergarten und Tagespflege befindet.

Dabei spielen die in dieser Begrindung aufgefiihrten Kriterien zur Nutzung des in Rede
stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fiir eine Wohnbebauung /
Erweiterung des Kindergartens an diesem Standort:

. Prinzip der Innenentwicklung (Nachverdichtung) an gewachsenem Standort,

. Vermeidung von AulRenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,

. Nutzung vorhandener Erschliel3ungsinfrastruktur.
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Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen, vor
dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der gesamtplanerischen
Aspekte mit den Forderungen nach einer ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch
gegeniber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Dabei ist zu konstatieren, dass eine
Siedlungsentwicklung unter ausschlie3licher Berticksichtigung der Orientierungswerte und der
Grenzwerte der Verordnungen und Normen Uberwiegend nur in Bereichen mit erhdhten
stadtebaulichen und stadtwirtschaftlichen Aufwendungen mdglich ware.

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten
Situation des Plangebietes eine Entscheidung fiur eine integrative Wohnanlage / Erweiterung des
Kindergartens getroffen worden, da es gelingt, den Ansprichen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen.

b) Umgang mit und Umfanqg der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven SchutzmafRnahmen
im Falle einer ausbleibenden bzw. nicht gentigenden raumlichen Trennung zwischen Emissions-
und Immissionsort

Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbewaltigung aus,
da dieses bei der stadtebaulichen Planung unter Berilicksichtigung des vorhandenen
emittierenden Verkehrsweges (bandartiger Emissionsort) nur sehr bedingt bzw. nicht méglich ist
(Prinzip der straB3enbegleitenden Bebauung).

Es verbleibt eine problematische Larmbelastung im Einwirkungsbereich der Braker Stral3e
(Larmpegelbereiche Il und IV) fur straRenzugewandte und seitlich ausgerichtete schutzwirdige
Raumnutzungen (Wohn- und Schlafraume des Wohngeb&udes und der KITA).

Daher ist zundchst der Aspekt des aktiven Schallschutzes gepriift worden, und zwar vor dem
Hintergrund

° der stadtebaulichen Vertraglichkeit und

o der stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive SchallschutzmalRhahmen in Form eines Walls oder einer Wand miissten an der
Emissionsquelle angebracht werden. Aktive MalRnahmen wie die Errichtung von Wallen oder
Wanden sind aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht abzulehnen, da hiermit das
stadtgestalterische Leitbild einer straRenraumbegleitenden Bebauung aufgegeben werden
musste und die Ortsbebauung zukinftig hinter einer Wand bzw. einem Wall verschwinden
musste.

Aktive LarmschutzmalRhahmen z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwéanden, -wéllen oder
baulichen Einrichtungen sind ortsuntypisch und wirden somit den Planungszielen
entgegenstehen.

Aktiver Larmschutz (Wand oder Wall) kann im vorliegenden Fall wegen der Hohe der geplanten
Objekte (3-geschossig mit einem Staffelgeschoss), der rdumlichen Enge und der
stadtebaulichen Idee keine L6sung sein. Bei einem zu schiitzenden 1. Obergeschoss miisste die
Hohe der LarmschutzmalRnahmen ca. 5 m betragen. Ein Larmschutzwall in dieser Hohe wirde
einen Grof3teil der eigentlich zu schitzenden Flache verbrauchen und wirde in der hier
gegebenen Lage erfahrungsgemalR i.d.R. als stadtebaulich unvertraglich eingestuft werden.
Somit l&sst sich durch aktive SchallschutzmalBhahmen in einer stadtebaulich vertraglichen Hohe
keine Reduzierung der Verkehrsgerausche erreichen.

Aus stadtplanerischer Sicht sind im Ubrigen nur passive LarmschutzmaRnahmen fir zulassige
Wohnnutzungen entlang der Braker Straf3e geeignet, um den erforderlichen Larmschutz fur
gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Fur die neue Bebauung ist ein Baukorper entlang der Braker Stral3e vorgesehen, der sich als
Winkel in den rickwartigen Planbereich erstreckt.
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Es wird mit der Optimierung der Baukorperabschirmung entlang der Braker StraflRe eine
Schutzwirkung fur den AufRenwohnbereich sidlich des Baukdrpers erreicht.

Mit der Larm abschirmenden Bebauung wird die StralRenverkehrslarmbelastung fir den
Innenbereich des Plangebietes dadurch ausreichend Rechnung getragen. Die Bebauung an der
Braker Stral3e ist dabei aber aus Sicht des Immissionsschutzes keine notwendige bauliche
MalRnahme zur Verbesserung des Larmschutzes und gilt somit nicht als Voraussetzung fur die
Neubebauung in dem Innenbereich des Plangebietes. Die Schallschattenwirkung und
Wohnqualitat des Innenbereiches wird hierdurch aber deutlich verbessert.

Der Schutz der AuRenwohnbereiche der geplanten Bebauung an der Braker StralBe kann im
Sinne einer von der Braker Strale abgewandten Anordnung der Freisitze, Terrassen und
Balkone erreicht werden.

¢) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden passiven SchutzmafRnahmen
im Falle ausbleibender bzw. nicht gentigender aktiver Schutzmallnahmen

Es wurde dargestellt, dass der aktive Schallschutz aus Grinden des Stadtebaus, der
Stadtwirtschaftlichkeit und der Stadtgestaltung hier nicht zur Ausfihrung kommen soll (vgl. auch
vorgenannte Darstellungen).

Aus stadtplanerischer Sicht sind im Ubrigen nur passive LarmschutzmaRnahmen fiir heute
bereits vorhandene und kunftig zuldssige Wohnnutzungen und sonstige soziale Nutzungen
entlang der Braker Strale geeignet. Es sind Larmpegelbereiche (Darstellung von
Larmpegelbereichen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. Ill / Br 36 "Spiekeroogstral3e /
Braker StraRe", AKUS GmbH, Bielefeld, Okotober 2012) ermittelt worden, auf deren Grundlage
die notwendigen passiven schallschitzenden MaRnahmen im Zusammenhang mit der Errichtung
des Gebaudes ergriffen werden.

In den in der Planzeichnung festgesetzten Baugebieten ist fir die Festlegung der erforderlichen
Schallddmmung von AuBenbauteilen der Larmpegelbereich Il und IV festgesetzt.

An das Schalldamm-Malf der AuRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen It. DIN 4109 (Wohn-
/ Schlafraume) sind erhdhte Anforderungen zu stellen. Abhéngig vom Abstand zur Braker Stral3e
werden Larmpegelbereiche festgesetzt, in denen in denen die in der nachfolgenden Tabelle
enthaltenen Schalldamm-Male der Gesamtauf3enbauteile von schutzbedirftigen Rdumen nicht
unterschritten werden dirfen und die aufgefiihrten Schallschutzklassen der Fenster herzustellen
sind.

Abstand Larmpegelbereich | Maf3geblicher Erf. resultierendes SSK Fenster
Stral3enmitte | DIN 4109 AulRenlarmpegel | bewertetes (bewertetes
in dB(A) Schalldammmal R Schalldammmalf}
w, res des Rw in dB)
AuRRenbauteils in dB
fur Aufenthaltsraume
Bisca.22m | IV Wohnung = 40 3(>37)
ab 65 bis 70
Blro = 35
Bisca. 43,5 | Il Wohnung = 35 2 (>32)
m ab 60 bis 65
Biro = 30

¢ Die Berechnung der konkreten Schalldammmafe im Genehmigungsverfahren erfolgt
unter Bertcksichtigung der Tabellen 9 und 10 der DIN 4109. Die Anforderungen an das
Gesamtschalldammmalf sind erfullt, wenn der nach Flachenanteilen berechnete
Mittelwert der Aul3enbauteile von Aufenthaltsrdumen mindestens das geforderte,
resultierende Schalldammmald aufweist. Fur die Bestimmung der Schallddmmmalfie der
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AulRenbauteile im Rahmen der Bauausfihrung werden die angesetzten
Larmpegelbereiche (LPB) in Abhangigkeit von der Raumnutzung (nur tags oder tags und
nachts) anhand der Tag- bzw. Nachtwerte zugrunde gelegt. Die Anforderungen an die
Schallddmmung sind abhangig von der Raumgeometrie bei der Objektplanung zu
erhéhen oder zu mindern. Fur den Schallschutznachweis (Schallgutachten und
Produktnachweise) werden in der Regel die It. DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau,
Beiblatt 1“ beschriebenen Eigenschaften herangezogen.

¢ An Aul3enbauteile von Raumen, bei denen der einwirkende AuR3enlarm aufgrund der in
den R&umen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

¢ Die nachzuweisenden Schallddmmmale gewahrleisten Innenpegel von 35 dB(A) tags
und 30 dB(A) nachts und erfiillen die erforderlichen SSK It. Festsetzung bei Gblichen
Fensterflachenanteilen 30-40 % und massiver Bauweise der Aul3enwande.

Stellplatzlarm
In dem Plangebiet sind Flachen fir Stellplatze vorgesehen. Diese Stellplatze sollen

ausschlieBlich privat und nur fur den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zur
Verfligung stehen.

Durch die Benutzung bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausgeloste Immissionen gehdren in
Wohngebieten zu den dort von der Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden
"Alltagserscheinungen" und rechtfertigen daher im Regelfall nicht die Annahme einer Verletzung
des Gebots nachbarlicher Riicksichtnahme.

Durch eine schalltechnische Untersuchung (Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Nr. 11l / Br 36 "Spiekeroogstral3e / Braker Straf3e", AKUS GmbH, Bielefeld,
August 2012) sind die von den geplanten Stellplatzen der Wohnanlage (Neubauvorhaben im
WA-Gebiet) auf die in dem Plangebiet vorhandene Wohn-Nachbarschaft (Spiekeroogstralle 8 —
16) einwirkenden Gerauschimmissionen ermittelt worden.

Die  hierzu  durchgefihrten  Schallausbreitungsberechnungen  ergeben, dass die
Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete an der im Plangebiet vorhandenen
Wohnnutzung tags und nachts eingehalten werden.

Luftreinhaltung

Entlang der ndrdlich angrenzenden Braker Straf3e ist aufgrund des Verkehrsaufkommens von
einer erhohten Luftschadstoffbelastung auszugehen. Lt. Uberschlagiger Immissionsberechnung
liegt der NO,-Jahresmittelwert bei 30 pg/m3 (Datenbezugsjahr 2011), so dass der
Immissionsgrenzwert der 39. BImSchV) von 40 pug/m? eingehalten wird. Trotz der vorgesehenen
BauliickenschlieBung, die eine Erhdhung der NO,-Belastung um rd. 1 pg/m3 im Jahresmittel
verursacht, wird unter Beriicksichtigung der Verkehrsentwicklung bis 2020 auch zukiinftig die
Grenzwerteinhaltung nach 39. BImSchV sichergestellt. Die Planung ermdglicht allerdings nicht
die aus Fachsicht erstrebenswerte Sicherstellung der NO,-Jahresmittelwertbelastung im Status

Quo.
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10.5 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz
In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten,
Altstandorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt bzw. ein
Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung / Nachverdichtung / Brachflachenentwicklung mit einer
integrativen Wohnanlage vorgesehen. Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit
entsprochen. Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige MalRR der geplanten
Wohnbebauung / integrative Wohnanlage / Erweiterung Kindergarten durch die festgesetzte
Grundflachenzahl beschrankt.

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

10.6 Klimaschutz / Energieeffizienz

Aufgrund der bereits vor der Planung bestehenden Flachenversiegelung wird sich durch das
aktuelle Planvorhaben keine Verschlechterung der mikro- und bioklimatischen Bedingungen
ergeben. Mit der Erhaltung des Paul-Husemann-Parks wird der kleinrAumige Luftaustausch zum
westlichen Plangebiet hin weiterhin sicher gestellt. Der Charakter eines gering
klimaempfindlichen Stadtrand-Klimatopes verbleibt.

Die drtliche Situation gibt eine Energieversorgung uber Gas vor. Eine Anbindung an das bereits
vorhandene Gasleitungshetz ist mdglich. Dabei kbnnen zusatzlich auch regenerative Energien
zum Einsatz kommen.

Das vom Investor vorgesehene zukiinftige Energiekonzept des Neubaus wird jedoch als
selbsténdiges System angelegt werden und sieht eine Versorgung der umgebenden Gebaude
nicht vor.

Unabhangig davon sind in dem Plangebiet bauliche Grundséatze der Energieeinsparverordnung
(EnEV) bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden
ebenso umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
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 berticksichtigen.

Als Versorgungsflachen nach § 9 (1) Ziffer 12 BauGB sind nunmehr ausdrucklich Festsetzungen
von Flachen fur Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung moéglich. Hierzu ist ausdricklich in die Planzeichenverordnung
(PlanzV) ein eigenstandiges Planzeichen fir die Kraft-Warme-Kopplung (KWK) aufgenommen
worden, die als Darstellung / Festsetzung im Bebauungsplan verwandt werden kann.

Dariber hinaus sind gemal 8§ 14 (1) BauNVO Anlagen fir erneuerbare Energien als
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen)
allgemein zuldssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundstiicke oder des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von
Abwasser einschlie3lich der Anlagen fir erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in
dem Bebauungsplan ausnahmsweise zulassig, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine
besonderen Flachen festgesetzt sind (814 (2) BauNVO).
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Aufgrund dieser Regelung wird auf eine Festsetzung eines Standortes z.B. fur eine Kraft-
Warme-Kopplung-Anlage verzichtet.

Fur den Neubau des Wohngebaudes an der Braker Stral3e soll eine Beheizung auf der Basis
von Solarthermie und Gasbrennwert erfolgen.

Fir die Turnhalle und Kindergarten sind aufgrund des geringen Warmwasserbedarfes die hohen
Investitionskosten flir eine dezentrale Warmeversorgung mit einem BHKW und die sehr
aufwendige Gestaltung des Nahwarmenetzes keine wirtschaftliche Losung im Vergleich zum
konventionellen Heizsystem.

Unter Berlicksichtigung der Vermessungsergebnisse und Einschatzung der Baumhdhen ist
festzuhalten, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen des solar-energetischen Potenzials
durch die Baumbestande hervorgerufen werden. In Anbetracht der Lage und des Abstandes der
Baumgruppe (Flurstiick 2002) zum Neubau sind bis zu 10 % verminderte passive Solargewinne
zu erwarten. Da sich die solaren Verluste lediglich auf einen geringen Teilbereich des 3-
geschossigen Baukdrpers beschranken und zudem die Mindestanforderungen an die
Besonnung von Wohnrdumen (gem. DIN 5034-1) eingehalten werden, sind die vorgenannten
Verschattungseffekte vertretbar.

Dariber hinaus sollten im Rahmen der Gestaltung des Innenhofbereiches erhebliche

Verschattungen durch Neupflanzungen von kleinkronigen Baumen die Sicherstellung der
Mindestbesonnungsanforderungen hergestellt werden.

11 Belange der sozialen Infrastruktur

11.1 Kindergarten

Aufgrund des ab 01.08.2013 allgemein geltenden gesetzlichen Anspruches auf einen
Betreuungsplatz in einer Tageseinrichtung oder in der Kindertagespflege ab dem 1. Lebensjahr,
bei gleichzeitigem Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz in einer Kindertageseinrichtung ab
dem 3. Lebensjahr besteht das Erfordernis, neue Kindertageseinrichtungen bis zu diesem
Datum bezugsfertig hergestellt zu haben.

Um diesen Anspriichen innerhalb der Sozialrdume der Stadt Bielefeld zu geniigen, sind die
mdogliche Anmietung vorhandener privater Raumlichkeiten, die Nutzung / der Umbau von
vorhandenen stadtischen Immobilien und der Ausbau von Gruppen an vorhandenen
Einrichtungen ebenso gepriift worden, wie die Errichtung zuséatzlicher Einrichtungen.

Der stadtische Kindergarten ,Braker Stralle“ liegt innerhalb des Plangebietes. Fir den
Sozialraum Brake ergibt sich nach der Prifung der Notwendigkeit die Erweiterung des
bestehenden Kindergartens fiir zwei Gruppen. Vorgesehen ist eine Erweiterung dieses
Kindergartens in einem Neubau, der eine Verbindung zu dem bestehendem Geb&ude erhalten
soll. In dem Verbindungselement zwischen Altbau und Anbau soll die Treppenanlage und der
Aufzug integriert werden. In dem Neubau sollen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss
jeweils ein neuer Gruppenraum mit Neben-, Schlaf-, Ruhe- und Personalrdumen sowie sanitren
Anlagen errichtet werden.

11.2 Grundschule

Die bestehende Grundschule an diesem Standort wurde bereits in den letzten Jahren
aufgegeben, ein weiterer Bedarf fur eine Grundschule wird innerhalb des Plangebietes nicht
gesehen. Durch die neue Bebauung wird Wohnraum fir altere Menschen, fur Behinderte, fir
Menschen mit geringem und hohem Hilfebedarf sowie Demenzkranke geschaffen.

Das vom Investor vorgesehene Projekt umfasst die Bereitstellung von Wohnungen fir die oben
benannte Personengruppe. (Grund-)Schulpflichtige Kinder sind dabei nicht zu erwarten
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Die Planung hat somit dem Grunde nach keine unmittelbare Auswirkung auf die Schilerzahlen
an der Grundschule Brake.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundschule Brake mit z.Z. 412 Schilerinnen und
Schilern mehr als gut ausgelastet ist. Die Errichtung weiterer Wohneinheiten fir Personen mit
Kindern, die bislang nicht geplant sind, wirrde die Situation an der Grundschule verscharfen.

11.3 Spielflache

Innerhalb des Plangebietes soll ein Teilbereich der Flache fur Gemeinbedarf in ein "Allgemeines
Wohngebiet" (WA) umgewandelt werden. Diese neue Wohnbebauung mit geplanten 38+1
Wohneinheiten |6st einen zusétzlichen Spielplatzbedarf von ca. 450 m2 aus.

Die derzeitige Planungskonzeption beabsichtigt, eine Wohnanlage zu errichten und die
Wohnungen an Aaltere Menschen, an Behinderte, an Menschen mit geringem und hohem
Hilfebedarf sowie Demenzkranke zu vermieten. Mit der derzeitigen Festsetzung ,Allgemeines
Wohngebiet* erfolgt jedoch keine Festlegung auf die genannte Personengruppe, so dass
weiterhin die Moglichkeit offen bleibt, die Bauflachen auch an andere Personengruppen wie z.B.
Familien zu vermieten.

Daher ist eine vertragliche Regelung zwischen der Stadt Bielefeld und dem Investor getéatigt
worden, dass bei der Errichtung von einen Spielplatzbedarf auslésenden Wohnungen, der
zusétzliche Spielflachenbedarf im Paul-Husemann-Park mittels einer Abstandszahlung
abgedeckt wird. Diese vertragliche Regelung wurde mittels einer Baulast gesichert.

12 Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projektentwickler
hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlieZlich der evtl.
erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan ist durch ein Planungsbiro erarbeitet worden. Ein entsprechender
Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbiro wurde
abgeschlossen.

Kosten fur die Stadt Bielefeld auf Grund der vorgesehenen stadtebaulichen Malihahmen
ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand nicht. Von der Bauleitplanung sind keine
ErschlieBungsmalnahmen im 6ffentlichen Raum betroffen. Fir die zur inneren ErschlieRung des
Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen fallen keine Kosten an. Es
ist ausschlieBlich die Verlegung von privaten Hausanschlussleitungen in dem Plangebiet
notwendig.

Um die Belange des ,Kirchweges® zu berucksichtigen soll im westlichen Teil des Parkplatzes an
der SpiekeroogstraBe eine Wegeverbindung mittels eines Gehrechtes zu Gunsten der
Allgemeinheit gesichert werden.

Die barrierefreie Wegeverbindung soll in einer Breite von ca. 1,80 m hergestellt und unterhalten
werden. Eine Sicherstellung, dass insbesondere von der Spiekeroogstrale kommend kein
motorisierter Verkehr Zugang hat, soll der ,Kirchweg“ an dieser Stelle mittels eines Pollers
geschuitzt werden.

Fur die Stadt Bielefeld entstehen keine Kosten fir die Herrichtung und Unterhaltung der
Wegeverbindung. Diese werden von Privaten getragen.

Die Festsetzung neuer Wohngebietsflachen entfaltet Kosten fir die Deckung des
Spielplatzflachenbedarfes. Der Investor hat sich bereit und in der Lage erklart, die entstehenden
Herstellungs- und Folgekosten zu tragen.

Die Hohe der Abstandszahlung fir die Aufwertung der Spielflache im Paul Husemann Park
belauft sich auf 39.700 €, die durch den Investor zu tragen ist. Die Abstandszahlung ist in einer
Verpflichtungserklarung zwischen der Stadt und dem Investor geregelt und am 12.08.2013
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unterschrieben worden. Die Erklarung entfaltet erst dann ihre Wirkung, wenn die Wohnung
nachweislich an mind. eine Familie mit Kind(ern) vermietet wird.

Bielefeld, im September 2013

Anhang Checkliste fir energieeffiziente Siedlungen in Bielefeld




D 22

1. Phase - Planungsqgrundlagen

_— P N
Anforderung erfullt: 2 en Begrundung fur die Nichteinhaltung Bemerkungen
Standort
1.1
e  Wiedernutzung friiher bereits baulich genutzter Flache X
e Anbindung an vorhandene Bebauung
e Nachverdichtung vor Abrundung vorh. Siedlungsflachen
Versorgung
1.2
Gute Anbindung an Infrastruktureinrichtungen
Kindergarten max. 500m X
Grundschule  max. 1000m X
Nahversorgung max. 1000m X
Verkehrsanbindung
13 |« Gute Anbindung an den OPNV X
max. Entfernung zu Bahn, Stadtbahn
und / oder Bus 300m
Klima Aufgrund der bereits vor der Planung
1.4 |« standort der keine vorhandenen klimatischen bestehenden Flachenversiegelung wird sich
Ausgleichsfunktionen beeintrachtigt X durch das aktuelle Planvorhaben keine
(Kaltluftentstehung, Kaltluftfluss, Luftregeneration, Verschlechterung der mikro- und _
Klimaoasen) bioklimatischen Bedingungen ergeben. Mit
der Erhaltung des Paul-Husemann-Parks
wird der kleinrdumige Luftaustausch zum
westlichen Plangebiet hin weiterhin sicher
o S o gestellt. Der Charakter eines gering
e Standort in wind- und bioklimatisch glnstiger X klimaempfindlichen Stadtrand-Klimatopes

Lage ( keine — Kuppen-, Nordhang-, Muldenlage)

verbleibt. Es handelt sich um eine Lage des
Plangebietes in Stadtrandnéhe aulRerhalb
von innerstadtischen
Warmebelastungsgebieten.
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Die ortliche Situation gibt eine Energieversorgung

15 B . Uber Gas vor. Eine Anbindung an das bereits
estandsanalyse Energieversorgung . . o :
- X . : vorhandene Gasleitungsnetz ist mdglich. Dabei
(z. B. stadtebauliche Dichte, Passivhausstandard, K6 h tive E . Einsatz | Grobabsti it den Stadtwerk
Fern-/Nahwérme, BHKW, emeuerbare Energien) onnten auch regenerative Energien zum Einsatz | Grobabstimmung mit den Stadtwerken
X kommen. Das zukinftige Energiekonzept des | Bielefeld oder/und Fachbiro
Neubaus wird jedoch als selbstdndiges System | Einbindung 360
angelegt werden und sieht eine Versorgung der
umgebenden Gebaude nicht vor.
e .| 2. Phase - Vorentwurf
Al g e e Nein Begrindung fir die Nichteinhaltung Bemerkungen
2.1 | Energieeffiziente Uberpriifung der
Vorentwurfsplanung
a e Ausrichtung der Gebaude
Abweichung der Gebaude von der X
Sudausrichtung im Mittel kleiner 45°
Die Einhaltung der Mindestanforderungen an die
Besonnung von Wohnraumen (gem. DIN 5034-1) ist
b e Vermeidung von Verschattung durch Gebéaude bei den zum Hofinnenbereich orientierten
Einstrahlungsverluste durch Orientierung, X Wohnungen aufgrund der Beschattung durch den
Verschattung und Topographie maximal 20% sudlichen Baukorper nicht ohne Weiteres
sichergestellt. Zur Sicherstellung der Besonnung
ware der Baukdrper um ca. 90° zu drehen.
c e Vermeidung von Verschattungen durch Da die optimale Besonnung hier aufgrund der
Vegetation X Nutzungsstruktur des Gebaudes (Nebennutzraume)
Grobplanung des o6ffentlichen und privaten Griins nicht erforderlich ist, wird zur Einhaltung der
Gesamtkomposition der beabsichtigten Bebauung
auf dem Grundsttick auf ein Drehen verzichtet.
d e Belichtung und Besonnung
Plausibilitatsprifung zur Mindestbelichtung und —
besonnung in Anlehnung an die DIN 5034 X
Der Paul-Husemann-Park ist im Bestand
2.2 | Integration von Baumen und Grinflachen als X vorhanden.

Luft- und Klimaregulator

Innerhalb des Plangebietes befindet sich
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erhaltenswerter Baumbestand.

Beseitigung des Gehdolzbestandes (ein
Baumstandort im Norden des Plangebietes 6stlich
der Tagespflegeeinrichtung).

Insgesamt hat der Bewuchs bei der fir eine
bauliche Nachnutzung vorgesehenen Flache keine
Auswirkungen auf die Luft- und Klimaregulation.

Die ortliche Situation gibt eine Energieversorgung

23 | . Uber Gas vor. Eine Anbindung an das bereits
Uberprafung einer energieeffizienten vorhandene Gasleitungsnetz ist méglich. Dabei
Energieversorgung konnten auch regenerative Energien zum Einsatz Abstimmung mit den Stadtwerken Bielefeld
e (z. B. stadtebauliche Dichte, Passivhausstandard, kommen. Das zukiinftige Energiekonzept des | oder/und Fachbiro
Fern-/Nahwéarme, erneuerbare Energien) Neubaus wird jedoch als selbstandiges System | Einbindung 360
angelegt werden und sieht eine Versorgung der
umgebenden Gebaude nicht vor.
abweich. | 3. Phase — Entwurf
Anforderung erfullt: Ja Nein | Einschét | Begriindung fiir die Nichteinhaltung oder Bemerkungen
Ay Anderung zur vorherigen Phase
3.1 | Energieeffiziente Uberpriifung der
Entwurfsplanung
a e Ausrichtung der Gebaude .
Abweichung der Gebaude von der Sidausrichtung im X Wie 2. Phase - Vorentwurf
Mittel kleiner 45°
Wie 2. Phase - Vorentwurf
b e Vermeidung von Verschattung durch Geb&ude
Einstrahlungsverluste durch Orientierung, X
Verschattung und Topographie maximal 20%
c e Vermeidung von Verschattungen durch
Vegetation X
Detaillierte Planung des 6ffentlichen und privaten
Grins
d e Belichtung und Besonnung X Wie 2. Phase - Vorentwurf

Sicherstellung einer Mindestbelichtung und —
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besonnung nach DIN 5034 eines Aufenthaltsraumes
je Wohneinheit

3.2

Energiekonzept

e Aussagen zu: konventioneller Versorgung,
Fernwarme, BHKW, reg. Energien
(ggf. mit Anschluss und Benutzungszwang)

Wie 2. Phase - Vorentwurf

3.3

Gestaltung
e Einheitliches Architekturkonzept einschl.
Nebenanlagen sowie Carports /Garagen

Bei der Planung handelt es sich um eine
private Projektentwicklung / ein
Einzelbauvorhaben, welches eine
einheitliche Architekturkonzeption hat.

Unter Bericksichtigung der bestehenden
StralBenbebauung - insbesondere des
ehemaligen Schulgebéaudes und
Beibehaltung deren Malistablichkeit -
entsteht an der Braker Stralle ein 4-
geschossiger Baukérper, der das Gelande
nach Norden hin abschirmt. Durch die
Weiterfiihrung des Baukdrpers in die Tiefe
des Geléndes wird die Anlage nach Westen
gefasst und bindet den sudlichen Baukorper
ein. Durch diese Gebaudegliederung wird
ein eigenstandiges bauliches Ensemble
geschaffen.

Die Freiflachen erhalten durch die
Hofstruktur eine hohe Aufenthaltsqualitat
und laden nicht nur die Bewohner zum
Verweilen ein. Dieses wird zudem durch die
Integration des Kirchweges auf dem
Gelande unterstitzt und schafft so eine
Einbindung der Anlage in das Wegenetz der
Umgebung.

Anforderung erfullt:

Ja

Nein

abweich.
Einschat
zung

4. Phase — Vertrage
Begrindung fur die Nichteinhaltung oder
Anderung zur vorherigen Phase

Bemerkungen

4.1

Beratungsangebote fir zukiunftige Bauherren /
Bewohner und Architekten

Kostenlibernahme durch Investor
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4.2 | Umsetzung des Energiekonzeptes
4.3 | Qualitatssicherung
e Grundsatzlich Luftdichtigkeitsmessung
(,blower door) bei jedem Gebaude Vertragliche Bindung des Investors und /
e 10 % Stichprobenprifung der EnEV und der oder des Bauherren
Umsetzung
e 100% Prifung bei herausragenden Projekten wie
z. B. Klimaschutzsiedlung und Siedlungen mit
Bonusprogramm
4.4 | Wohnbaufdrdermittel
e Bevorzugte Vergabe von Wohnbauférdermittel bei
einer Umsetzung der Anforderungen der
Checkliste
4.5 | Bonusprogramm fir die Umsetzung besonders Nur fur besondere Projekte z. B.
energieeffizienter Gebaude Klimaschutzsiedlung
e z. B. Passivhaus, erneuerbare Energien
4.6 | Kompaktheit der Gebaude .
P 1 Nur fir besondere Projekte z. B.
© AV<065m Klimaschutzsiedlun
(Mittelwert aller Gebaude der Siedlung) : utzsiedlung
abweich. | 5. Phase — Umsetzung
Anforderung erfullt: Ja Nein | Einschét | Begriindung fiir die Nichteinhaltung oder Bemerkungen
Zling Anderung zur vorherigen Phase
5.1 | Qualitatssicherung

e Grundsatzlich Luftdichtigkeitsmessung
(,blower door*) bei jedem Gebaude

Uberpriifung durch unabh&ngiges Biiro
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e 10 % Stichprobenpriufung der EnEV und der
Umsetzung

e 100% Prifung bei herausragenden Projekten wie
z. B. Klimaschutzsiedlung und Siedlungen mit
Bonusprogramm

5.1

Beratungsangebote

Seminare flr Planer und Bauherren
Bauberatung des Bauamtes / Umweltamt
Verbraucherzentrale

Sparkassen und Banken




