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1. Planungsanlass, Ubergeordnetes Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplans
Nr. lI/V 8 ,,Wohnen an der Loheide*“ und Planverfahren

Im Bereich Engersche Strafl3e/Loheide liegt der Betriebsstandort eines Bielefelder Familien-
unternehmens. Dieser Standort im Grenzbereich der Stadtbezirke Jollenbeck und Schilde-
sche grenzt rdumlich an den nérdlichen Siedlungszusammenhang der Ortslage Schildesche
an. Aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen mit schwieriger Erschliel3ungssituation und
angrenzender Wohnbebauung ist eine gréRere langfristige Entwicklung des Betriebs am
heutigen Standort nur noch schwer umzusetzen. Das Unternehmen strebt vor diesem Hinter-
grund die Verlagerung an einen besser geeigneten gewerblichen Standort im Stadtgebiet
Bielefeld an. Auf dem Firmengelande soll als Folgenutzung eine den 6rtlichen Rahmenbedin-
gungen angepasste Entwicklung als Wohngebiet erfolgen. Das vorliegende Rahmenkonzept
sieht eine Bebauung mit familiengerechten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie die Errich-
tung von 3 Mehrfamilienhdusern als abgrenzenden Riegel zur Engerschen Straf3e (L 557) im
Norden vor. Aufgrund der Lage an der stark befahrenen Hauptverkehrsstrale sind im Nor-
den und Westen des Plangebiets Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Die zu uberplanende Flache liegt mit einer Gréf3e von ca. 2,3 ha in einer Entfernung von
rund 600 m zum Ortskern Schildesche und von rund 300 m zum Obersee. Der Standort
befindet sich in einer ginstigen, relativ zentrumsnahen Lage, aber auch im Ubergang zum
Landschafts- und Erholungsraum und ist sehr gut fur eine Wohnbaulandentwicklung geeig-
net. Das stadtebauliche Umfeld an der Stral3e Loheide ist durch Wohnbebauung mit Einzel-
hausern, aber auch mit Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern sowie durch eine Senioren-
wohnanlage gepragt. Im Nordosten schliel3t ein Hotel- und Restaurantbetrieb an.

Ubergeordnete planerische Zielsetzung ist somit die Schaffung einer angemessenen Wohn-
folgenutzung fir den zu verlagernden Gewerbebetrieb bei gleichzeitiger Verbesserung des
Angebots an unterschiedlichen Wohnformen in den Stadtbezirken Jollenbeck und Schilde-
sche. Eine (klein-)gewerbliche Folgenutzung oder eine andere Sondernutzung wie Einzel-
handel oder Freizeitnutzungen waren an diesem Standort aufgrund der Wohnnachbarschaft
und der eingeschrankten ErschlielBungsmaoglichkeiten nicht sinnvoll. Durch Erstaufstellung
des Bebauungsplans Nr. II/V 8 sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung der geplanten Wohnbebauung geschaffen werden. Der vorgeschlagene Gel-
tungsbereich ergibt sich aus den ortlichen Gegebenheiten. Verbindlich ist die im Abgren-
zungsplan mit blauer Farbe gekennzeichnete Grenze des raumlichen Geltungsbereichs im
Sinne des § 9 (7) BauGB.

Auf Grundlage der Vorentwurfsplanung fur den Bebauungsplan Nr. 1I/V 8 wurden die frihzei-
tigen Beteiligungsschritte gemaf 8§ 3 (1), 4 (1) BauGB durchgefihrt, um die weiteren Abwéa-
gungsmaterialien zu sammeln. Die Ergebnisse aus diesen friihzeitigen Beteiligungen wurden
soweit moglich oder erforderlich in die Planunterlagen eingearbeitet. Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung wurden abgestimmt, auf dieser Grundlage ist der Umweltbe-
richt als gesonderter Teil der Begriindung ausgearbeitet worden. Ebenso wurden die Ergeb-
nisse einer erganzend eingeholten Artenschutzrechtlichen Prifung, von Schalltechnischen
Untersuchungen zu Verkehrs- und Gewerbeldrm sowie einer historischen Recherche zu
madglichen Bodenverunreinigungen bei der Entwurfserstellung zugrunde gelegt.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt am noérdlichen Rand des Siedlungszusammenhangs der Ortslage
Schildesche, ist jedoch administrativ dem Stadtbezirk Jollenbeck angegliedert. Der Geltungs-
bereich wird wie folgt begrenzt:
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e im Osten durch ein Hotel und durch einzelne Wohngebaude westlich der Loheide
(Flurstiicke 628, 366, 367) sowie durch die Strafl3e Loheide,

e im Siuden durch Wohnbebauung und durch die Seniorenwohnanlage zwischen Loheide
und Engerscher Stral3e (Flurstiicke 626, 648),

¢ im Westen und Norden durch die Engersche Stral3e (L 557).

Das Plangebiet umfasst knapp 2,3 ha, genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der
Plankarte.

3. Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Die landesplanerischen Zielvorstellungen werden im Regionalplan fur den Regierungsbezirk
Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld dargestellt. Der Anderungsbereich ist im Regio-
nalplan als Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt worden. Die Engersche
Stral3e (L 557) sowie die Vilsendorfer Stral3e (L 855) sind als regionalplanerisch bedeutsame
Stral3e aufgefihrt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Bereich zwischen
Loheide und Engerscher Stral3e einschlieZlich der hier bereits vorhandenen umfassenden
Wohnbebauung und des Seniorenzentrums bisher als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die
Engersche StralRe (L 557) ist Teil des Stral3ennetzes I. und Il. Ordnung und damit als uUber-
oOrtliche und drtliche HauptverkehrsstralRe in den FNP aufgenommen worden. Der Verlauf der
Engerschen Stral3e ist nicht wie heute ausgebaut als T-Kreuzung mit der Vilsendorfer Stral3e
dargestellt, sondern tberlagert mit einer Kurvenfuhrung und untergeordneter Einmindung
der Vilsendorfer StrafRe im Nordwesten teilweise die Plangebietsflache. Nach Mitteilung von
Strallen.NRW bestehen hier aber keine Umbau-Absichten mehr fir den Knotenpunkt L 557/
L 855.

Im Ubergang der gewerblichen Bauflache zu den angrenzenden Wohnbauflachen im Osten
und Siden sowie westlich der Engerschen Stral3e ist der Hinweis ,Abwagung hinsichtlich
Nutzungsbeschrankung und Immissionsschutz beachten® im FNP enthalten. Noérdlich und
nordwestlich schlie3t an die Engersche Stral3e der offene Landschaftsraum mit Darstellun-
gen als Flache fiur die Landwirtschaft an.

Die bisher dargestellte gewerbliche Bauflache entspricht in erheblichem Maf3e nicht dem
Bestand und kann aus stadtebaulicher Sicht auch nicht mehr sinnvoll langfristig entwickelt
werden (s. auch Kapitel 1). Zur Umsetzung der o. g. Planungsziele wird daher eine Anderung
des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese 239. FNP-Anderung ,,Wohnen an der Lohei-
de‘“ wird im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB zum Bebauungsplan Nr. II/V 8 durchge-
fuhrt (s. Anlagen B1/B2). Der Geltungsbereich geht tber den Bebauungsplan Nr. 1l/V 8
hinaus und umfasst den gesamten bisher als gewerbliche Bauflache dargestellten Bereich.
Dieser Bereich soll kinftig i. W. als Wohnbauflache dargestellt werden, der Randbereich
Loheide mit dem Hotel- und Restaurantbetrieb im Nordosten als gemischte Bauflache. Die
Bezirksregierung hat mit Schreiben vom 20.10.2015 mitgeteilt, dass gegen die vorliegende
Bauleitplanung aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken bestehen.
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3.2 Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet einschlie3lich der stdlich und 6stlich bis zur Loheide angrenzenden Flachen
ist planungsrechtlich als Innenbereich gemal § 34 BauGB zu bewerten. Bebauungspléane
oder andere stadtebauliche Satzungen liegen hier bisher nicht vor. Die Aufstellung des
Bebauungsplans stellt insofern die erstmalige Uberplanung der Flache dar.

In 6stlicher und sudostlicher Richtung besteht der im Jahr 1977 in Kraft getretene Bebau-
ungsplan Nr. 1I/111/2/46.00 ,,Obersee-Johannisbachtalsperre” - Teil 1. Er umfasst die 6st-
lich der Loheide befindliche Wohnnutzung (Stand 1. Anderung: Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet mit zwei zulassigen Vollgeschossen) sowie den anschlieBenden Naherholungs-
bereich mit grof3raumigen Grinflachen und Freizeiteinrichtungen inklusive Obersee.

Westlich des Plangebiets bzw. der Engerschen Straf3e schliel3t der im Jahr 1987 in Kraft
getretene Bebauungsplan Nr. 1I/V 1.1 ,,Késterkamp* an. Dieser umfasst allgemeine und
reine Wohngebiete, landwirtschaftliche Nutzungen und die Waldflache westlich der Enger-
schen Stralie.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans Bielefeld-West. In
ndrdlicher sowie nordwestlicher Richtung finden sich jenseits der Engerschen Stral3e
Flachen, die als Teile des Landschaftsschutzgebiets Ravensberger Hiigelland in den Land-
schaftsplan aufgenommen wurden. Die Engersche Stral3e stellt hier eine deutliche Zasur
zwischen Bebauung und freiem Landschaftsraum dar.

Im Geltungsbereich sowie in seinem Umfeld befinden sich weder Gebiete von gemeinschatft-
licher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Es befinden sich hier auch keine Naturschutzgebiete oder
geschitzte Landschaftsbestandteile.

Der stral3enbegleitende Geholzbestand entlang der Engerschen StraRe bindet den Bereich
teilweise gut zur freien Landschaft hin ein. Teile des vorhandenen Gehdlzbestands entlang der
West-, Ost- und Sudseite sind Bestandteil des Stadtbiotops BK-3917-523 ,,Hof Vincke und
Baumhecken an der Loheide“. Die Anfang der 1990er Jahre noch kartierten schutzwir-
digen Eichen-Buchen-Waldreste insbesondere auf den Nachbargrundstiicken sind aber teil-
weise offenbar im Zuge der Entwicklung v. a. der Hotelanlage beeintrachtigt worden.

3.4 Gewasser, Boden, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

a) Gewasser/Gewasserschutz

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Johannisbach flief3t sidlich
des Plangebiets in rund 300 m Entfernung. Rund 350 m siddstlich beginnt der gestaute
Obersee. Eine Beeintrachtigung der Oberflachengewésser durch das Planvorhaben wird
angesichts der Planungsziele, der Entfernungen und zwischenliegender Nutzungen nicht
gesehen.

Im Plangebiet und im Umfeld liegen weder Wasserschutzgebiete, noch festgesetzte oder
sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete vor. Auch das natiirliche Uberschwem-
mungsgebiet des Johannisbachs ist nicht betroffen. Das Plangebiet liegt in einem Bereich
mit einem allgemein wenig ergiebigem Grundwasserkorper und geringen bis sehr geringen
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Durchlassigkeiten. Eine besondere Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasser-
verschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird vor diesem Hintergrund nicht gesehen.

b) Boden

GemaR Bodenkarte NRW? hat sich im Bereich des Plangebiets urspriinglich i. W. Para-
braunerde-Pseudogley entwickelt. Diese schluffigen Lehmbéden weisen eine mittlere bis
hohe Sorptionsfahigkeit sowie eine geringe bis mittlere Wasserdurchlassigkeit auf. Der mitt-
lere Staun&sseeinfluss reicht bis in den Oberboden. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu
schitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen® treffen auf diese Béden zu. Sie sind auf-
grund ihrer Regelungs- und Pufferfunktion und der naturlichen Bodenfruchtbarkeit als sehr
schutzenswert (Stufe 2) kartiert worden. lhre schutzwirdigen Funktionen kdnnen diese
Bdden aber durch die langjahrige bauliche Inanspruchnahme und Versiegelung im Bereich
der Gewerbenutzung aber kaum noch wahrnehmen.

c) Altlasten

Aufgrund der friheren und derzeitigen gewerblichen Nutzungen im Plangebiet wurde eine
historische Recherche durchgefiihrt, um potenziell boden- oder grundwassergefahrdende
Nutzungsbereiche zu erfassen (s. Anlage F)*. Im Ergebnis werden im Vorfeld von Riickbau-
arbeiten Bodenuntersuchungen an insgesamt sechs Stellen des heutigen Betriebsgeléandes
empfohlen (drei Lagerbehdalter fur Heizol, eine ehemalige Tankstelle sowie eine ehemalige
Schlosserei in den Bereichen Lager und Trafostation). Der Rickbau sollte bodengutach-
terlich begleitet werden. Dariuber hinaus sind keine erheblichen Gefahrdungspotenziale zu
erwarten. Ein entsprechender Hinweis wird auf dem Textblatt des Bebauungsplans gefiihrt.

visches Biiro Dr: E. Horsthemke i
e 170, 33334 Gritersloh Anlage 1.2

Projekt:
Bodenuntersuchungen auf dem Geliinde der Bettfedernfabrik,
Engersche Strafie 226 - 228 und Loheide 31 in Bielefeld

Erkundung des Untergrundes, Lage der vorgeschlagenen

N -
-
- - Erkundungsbohrungen, Miirz 2016

Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Wasserinformationssystem ELWAS-IMS
Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983

Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004

Historische Recherche zur Entwicklung des Betriebsgelandes Bettfedernfabrik Loheide 31, Ingenieurgeologi-
sches Buro Dr. E. Horsthemke, Gutersloh, 17.03.2016.

A W N R
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d) Kampfmittelvorkommen

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Luftbildauswertung mitgeteilt,
dass fur Teilflachen im nordlichen Plangebiet Kampfmittelbelastungen nicht auszuschlie-
Ren sind. Hier werden vor Umsetzung von Bauvorhaben KampfmittelbeseitigungsmafRnah-
men unter Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fir die Kampf-
mittelbeseitigung in NRW (TVV KpfMiBesNRW) erforderlich. Tiefbauarbeiten sind deshalb
frihzeitig und einzeln zur Untersuchung anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis mit Uber-
sichtskarte wird auf dem Textblatt des Bebauungsplans gefuhrt. Da Kampfmittelfunde
grundsatzlich nie vollstdndig ausgeschlossen werden konnen, sind Tiefbauarbeiten auch
aul3erhalb der mitgeteilten Bereiche 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.

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und &rtliche Situation

Das Plangebiet ist im sidlichen und im mittleren Bereich mit einem ein- bis dreigeschossigen
Produktionsbetrieb (Bettfedernfabrik mit Blrogebaude, Dachform: Uberwiegend Flachdach)
sowie mit Nebenanlagen und dem Betriebsleiterwohnhaus Uberbaut. Ein ehemaliges Wohn-
gebdude im Nordwesten an der Engerschen Stral3e ist bereits abgerissen worden, die
Zufahrt soll nicht mehr genutzt werden. Im Sidwesten besteht ein groRerer Garten des
Betriebsleiterwohnhauses, im Norden liegt die bisherige betriebliche Reserveflache als Frei-
flache brach. Gehdlzbestande befinden sich jeweils in den Randbereichen des Plangebiets
im Westen und Siden (Heckenstrukturen) sowie im Osten i. W. auf den Nachbargrund-
stiicken (umfangreichere Geholz-/Baumbestande, s. Kapitel 3.3). Der Gewerbebetrieb ist
durch die Hauptzufahrt von der Loheide aus angebunden. Hinzu kommt eine untergeordnete
Zufahrt im Norden von der Engerschen StralRe aus, die jedoch nach Mitteilung von Stra-
Ben.NRW bei einer Nutzungsanderung aufzugeben ist.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich in stidlicher Richtung eine groéRRere, als Hofgrup-
pe errichtete Seniorenwohnanlage mit Geschosswohnungsbau und begleitenden Einrichtun-
gen. Im Sidosten schlieRt Reihenhausbebauung an (Loheide 19 bis 29). Ostlich des Plan-
gebiets befinden sich Ein-/Zwei- und Mehrfamilienhauser in offener Bauweise. Die Gebaude
umfassen uberwiegend zwei Vollgeschosse zzgl. Dachgeschossnutzung. Als Dachform
dominieren Satteldacher und tlw. Krippelwalmdéacher mit unterschiedlichen Dachneigungen.
Ein an der Loheide pragendes grof3es Wohngebaude nordlich der heutigen Betriebszufahrt
ist mit einem Flachdach errichtet worden (Loheide 33). Die 6stlich und sidlich anschlieRen-
den Nutzungen werden durchweg Uber die Loheide erschlossen.

Hervorzuheben ist die denkmalgeschitzte frihere Hofstelle (Loheide 35), die etwas rickwar-
tig der Loheide liegt. Das Hofgeb&ude ist von teilweise markantem Baumbestand umgeben
und ist insofern vom StralRenraum aus nur teilweise wahrnehmbar. Nordéstlich des Plange-
biets schlieBt ein expandierender Hotel- und Restaurantbetrieb mit Biergarten an. Ostlich der
Loheide dehnt sich jenseits der Wohnbebauung Loheide der Naherholungsbereich Obersee
mit weitrdumigen Grinflachen und Freizeiteinrichtungen sowie Stellplatzanlagen, der eine
Erholungsfunktion deutlich Gber die umgebende Nachbarschaft hinaus besitzt.

Die Seniorenwohnanlage wird ebenso wie die umgebenden Wohnnutzungen uber die Lohei-
de erschlossen. Allerdings befindet sich in H6he der Grundstiicke Loheide 26 und 28 (sud-
lich der Zufahrt zum Gewerbebetrieb) eine Sperrschranke, so dass der nordliche Abschnitt
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mit dem Betriebsstandort in Richtung Engersche Stral3e, der siidliche Abschnitt nach Suden
zur Ortslage Schildesche erschlossen wird.

Die stadtraumlich wahrnehmbare Situation des Plangebiets ist dariiber hinaus im Westen
durch die topographisch abfallende bzw. nach Norden ansteigende Engersche StralRe
(L 557) mit Béschungsbereich und Gehdélzstruktur gepréagt. Hierdurch erfolgt im Westen eine
gewisse Abschirmung zur Engerschen Stralle.

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

5.1 Planungsziele, staddtebauliches Konzept und ErschlieRung

Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. [I/V 8 sollen in Abwagung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die Folge-
nutzung und fur die kunftige stadtebauliche Ordnung des im Siedlungsgrundriss liegenden
Gewerbestandorts getroffen werden. Ubergeordnetes Planungsziel ist die Entwicklung einer
Wohnnutzung mit einer maf3vollen Verdichtung als Fortfiihrung der bereits an der Loheide
bestehenden Wohnbebauung.

Die umgebende Wohnnutzung, die giinstige Lage in fulaufiger Entfernung zum Ortskern
Schildesche und die Nachbarschaft zum Naherholungsbereich Obersee sowie zur offenen
Landschaft sprechen insgesamt gegen eine ausgeweitete gewerbliche Nutzung und fir die
Entwicklung der Flache als kleines Wohnquartier. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur Aus-
lastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen im Stadtbezirk geleistet werden. Zu berick-
sichtigen ist allerdings auch die stark befahrene Engersche StralRe (L 557), die das Gebiet im
Westen und Norden begrenzt und hier jeweils umfassende SchallschutzmaRnahmen erfor-
dert.

Vorhabentrager haben in den letzten Jahren Plankonzepte vorgelegt, die i. W. auf einer
hohen Verdichtung mit Geschosswohnungsbauten basierten. Diese Vorschlage entsprachen
jedoch nicht den Rahmenbedingungen im Umfeld und den Zielvorstellungen der Stadt Biele-
feld fur den Planbereich. Vor diesem Hintergrund sind im Jahr 2014 durch den Eigentumer in
Zusammenarbeit mit einem Vorhabentrdger neue Planvorstellungen mit i. W. Ein- und Zwei-
familienhausern sowie mit einer Baugruppe im Norden erarbeitet worden, die zugleich schall-
abschirmend wirken kann. Angestrebt wird eine hochwertige Objektplanung mit einer insge-
samt homogenen Formensprache und Materialitdt im Plangebiet. Diese stadtebauliche Rah-
menplanung soll als Grundlage fir die Einleitung des Bebauungsplan-Verfahrens dienen und
ist im Laufe des Planverfahrens weiter zu entwickeln.

Das ErschlieRungskonzept sieht eine innere RingerschlieRung mit Anbindung tber den ndrd-
lichen Abschnitt der Loheide und Anschluss fir Kfz an die Engersche StralRe (L 557) im
Norden vor. Dabei wird der bestehende Anschluss an die Loheide, der bisher der Erschlie-
Rung des Betriebsstandorts dient, aufgegriffen und neu gestaltet. Die Umlaufschranke nach
Suden wird zwecks Verkehrsvermeidung auf der sidlichen Loheide mit Wohn- und Gemein-
bedarfsnutzungen und aufgrund der kritischen Einmindung der Loheide im Siuden in die
Engersche StralRe beibehalten. Fur FuRgadnger und Radfahrer besteht hieriiber aber eine
gute Anbindung nach Siden Richtung Ortskern Schildesche, Bushaltestelle etc. Im Nord-
westen wird ein Durchgang fir FulRganger zur Ampelkreuzung Engersche Straf3e/Vilsendor-
fer StraRe aufgenommen, um hier eine verkehrssichere Querung der L 557 auch in Richtung
Norden zu ermdglichen.
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Der Stadtebauliche Rahmenplan (Stand 30.05.2016) verdeutlicht das ErschlieBungskonzept
und die geplanten Grundsticksentwicklungen:

- 7/// N o 3.50

P T [N DT G O8] e DS DI AR 2o 21 11
2 | iuli -

o | [ -

Sy 74
7 otent, PRW-Stp,

2uf Tielgarage
v /

> I
2 4 -——— Ml -——— 4B 000 M- | = r
1,\3 ? | }|ca.1358 m? ca. 1083 m? . L}/‘ - 4 628
g . N &
sezm | 3y e = e (.‘"T“'I“"I ----- .
|3 2 | 2 =
1 »1 1 =
‘,‘ VA% \AY VA% YA _
- 1 | B
T l 1R
s61m: [ ) == - || L—J L] “A {
/561 m 16 480 m 518m . B
= s2om 525 m | L_s00m
5 |
| | -
i | f
= AAA A AA »2| 1)
1 ! AA
=i r 367
- | Ll € 22 | 24 - b
= 15« L-4g7 mJ L I 1 i
S = 509 m*—l | L_s02m=.J Elset el E
L_s82m
= vYiv »3| 1
13| 1 vy
5! [1ee T 4 7y
N VVIVV 1 S
4 I'_ A I YAV \vav : '@
L
470 me— 1 s i
: m Lsgrme_| L | L____[l ‘Il |t
=] > (.
1 I> 1'0 590 m’
p - o >4l 1) .
386 m? ¢ .l L <
s L i Vv 1< |
S— |
B S | | — i
A 530 m* 157 e L o nlﬁ @
480 m? L
|_s82m?
‘. 187
325 m N
7 1< Y - _
L N d
r— \\\ a4
626 I - ~./
\ \
\ )
2 N /
S y
9 <%a <9, A /
/_llrchltekt
Dipl.-Ing. {FH)

Ralf Cziesla

Am Hagen 12
32584 Lishne

Stadtebaulicher Rahmenplan, Fortschreibung durch Architekturbiiro Cziesla, Stand 30.05.2016
Planungsstand: Mai 2016, MafRstab im Original 1:1.000, verkleinert

Die Planung umfasst 24 Baugrundstiicke, die mit ein- oder zweigeschossigen Einzelhdusern
sowie im Sudosten auf einem Baugrundstiick mit einem Doppelhaus bebaut werden sollen.
Der Randbereich im Westen soll im Gegensatz zu den bisherigen Planungen aus Schall-
schutzgrinden bei einer 3 m hohen Schallschutzwand nur noch eingeschossig mit 4 Ein-
zelhdusern bebaut werden (Bungalowtyp). Die durchschnittliche GrundstlicksgroRe liegt flr
diese 23 Gebaude, die i. W. als Einfamilienhduser errichtet werden sollen, bei rund 540 m2.
Da ggf. eine zweite Wohneinheit als ,Einliegerwohnung® oder fir familienbedingte Sonder-
situationen fur sinnvoll gehalten wird und zuléssig sein soll, werden maximal 2 Wohneinhei-
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ten je Wohngeb&aude zugelassen. Ggf. sind so im Einzelfall auch einzelne Zweifamilienh&u-
ser moglich. Das erganzende Doppelhausgrundstiick im Zufahrtbereich hat eine Gro3e von
ca. 650 m?; dort ist aber je Doppelhaushalfte nur eine Wohneinheit zulassig, bei einem Ein-
zelhaus alternativ entsprechend 2 Wohneinheiten. Diese Grof3en bzw. die Bebauungsdichte
sind somit als relativ gering verdichtet fir stadtische Gebietsentwicklungen zu bewerten.
Aufgrund der Lage und der stadtebaulichen Rahmenbedingungen mit dem bestehenden
Betrieb (Mobilisierung versiegelter Flachen) sowie der Erschliefungssituation wird dieses
Konzept an diesem Standort jedoch fir sinnvoll und vertretbar gehalten, auch wenn aus
Sicht des Bodenschutzes eine héhere Verdichtung im Regelfall wiinschenswert ist.

Die Einfamilienhauser sollen insgesamt einheitlich in Baugruppen mit Flachdach (maximal 5°
Neigung) und flach geneigten Pultdachern (maximal 10° Neigung) errichtet werden. Die ein-
zelnen Baugruppen umfassen aus stadtebaulichen und architektonischen Griinden jeweils
gemeinsame Gestaltungsziele und Nutzungsmalle. Das Architekturbtro ist friihzeitig fur die
Objektplanung eingebunden worden und bereitet eine aufeinander abgestimmte Formen-
sprache und Materialitat etc. vor.

Die Bauzeile im Norden mit den drei Mehrfamilienhdusern dient als abschirmende Riegel-
bebauung gegenuber der L 557 im Norden und soll zweigeschossig mit Staffelgeschoss und
— wie die Einzelhauser — einheitlich und mit Flachdach oder flach geneigtem Dach gestaltet
werden. In den Geb&uden sollen insgesamt 27 Wohneinheiten untergebracht werden.

Im Bereich der Einzelhduser sind Uberwiegend Doppelgaragen/-carports geplant. Hinzu
kommt die Freihaltezone von 5 m vor den Zufahrten, so dass hier je Baugrundstiick ein bis
zwei zusatzliche Stellplatzoptionen bestehen. Uber diese umfassenden privaten Stellplatz-
mdglichkeiten hinaus sind in der Verkehrsflache (voraussichtlich Tempo 30-Zone als Misch-
flache) nach Vorabstimmung mit dem Amt fur Verkehr mindestens 20 Stellplatzoptionen
gegeben (s. beispielhafter Eintrag zur Verdeutlichung im Rahmenplan). Uber den Bebau-
ungsplan hinaus ist in der Objektplanung der Mehrfamilienhauser nunmehr eine Tiefgarage
mit ca. 35-40 Stellplatzen geplant. Zusatzlich sollen noch ca. 20 Stellplatze ebenerdig im
Norden angeordnet werden. In der Summe ist also eine sehr gute Stellplatzversorgung im
Plangebiet zu erwarten.

Aufgrund der hohen Belastung durch den Kfz-Verkehr auf der Engerschen Stral3e im Westen
und Norden sind Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Geplant sind im Westen und Norden
durchgehende, 3 m hohe Schallschutzwéande (lUber Gelandeniveau der Wohnbauflache), die
Hausgruppe im Norden als Schallschutzriegel sowie passive Schallschutzmallnahmen an
bzw. in den Gebauden. Das Schallgutachten umfasst die Auswirkungen des Stral3enver-
kehrs und des Hotelbetriebs im Nordosten (s. auch Kapitel 5.5.3).

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

a) Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die geplante Folgenutzung des verbliebenen Gewerbestandorts soll als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO entwickelt werden. Diese Gebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen, méglich wird dariber hinaus aber eine gewisse Flexibilitat und in diesem Rahmen
ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Diese Option ,wohnvertragliche
Nutzungsmischung® soll ausdrucklich angeboten werden. Die gemaf § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen
jedoch ausgeschlossen werden, da diese dem ortlichen Rahmen, der gewachsenen Nach-
barschaft, der ErschlieBungssituation und den Planungszielen zur Entwicklung als Wohnge-
biet nicht entsprechen, allerdings hier auch kaum realistisch sind.
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Die Festsetzung der hochstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebduden geman
8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB mit maximal 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude bzw. 1 Wohneinheit je
Doppelhaushélfte in den Teilbauflachen mit geplanter Einfamilienhausbebauung wurde
bereits in Kapitel 5.1 erlautert und dient dem Schutz des angestrebten Quartiercharakters.
Fur die drei Mehrfamilienhduser im Norden wird angesichts der relativ groBen Baufenster
ebenfalls eine Begrenzung als erforderlich angesehen. Angestrebt werden maximal je 8
Wohneinheiten in den beiden Eckgebauden sowie 11 Wohneinheiten im mittleren Baukdrper.
Durch diese Begrenzung soll einer zu intensiven Nutzung mit ggf. erheblichen Auswirkungen
z. B. auch auf den Stellplatzbedarf, auf das StraRensystem und auf die Stral3e Loheide (zu
vermeidender Parksuchverkehr) vorgebeugt werden.

b) Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenan-
lagen etc.

Die zentralen Regelungen gemanR 8 9 (1) Nr. 1, 2 BauGB werden unter Berlicksichtigung
der ortlichen Rahmenbedingungen bedarfsorientiert und in Anlehnung an die benachbarte
Bebauung entwickelt und sollen einen dem 6rtlichen Rahmen angemessenen Entwicklungs-
spielraum gewahrleisten:

o Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich angesichts des angestrebten Spielraums flr
Einzel- und tiw. Doppel-/Mehrfamilienhdauser sowie der noch nicht festgelegten Grund-
stucksgrofRen mit einer GRZ von 0,4 an der Obergrenze i. S. des 8 17 BauNVO fir Wohn-
gebiete.

o Die Geschossflachenzahl GFZ wird mit Blick auf die angestrebte Bebauung angepasst,
ein zu hohes MalR an baulicher Verdichtung wird vermieden. In den WA-Teilflachen mit
geplanter voll zweigeschossiger Bebauung gewahrt die GFZ von 0,8 ein ausreichendes
Malfd an Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundstiicke und H6henvorgaben. Demgegen-
Uber erfolgt im westlichen WA6 mit verkehrslarmbedingt eingeschossiger Bebauung eine
Beschrankung der GFZ auf 0,4, dieses Mal} hat hier i. W. klarstellenden Charakter.

o Die Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept gemali Kapitel
5.1: Vorgesehen sind zwingend 2 Vollgeschosse fiir den Einfamilienhausbau im mittleren
und ostlichen Bereich, im Westen wird in Randlage zur Engerschen Stral’e aus Schall-
schutzgrinden jedoch nur 1 Vollgeschoss zugelassen (s. Kapitel 5.5.3). Die Riegelbe-
bauung im Norden wird mit 2 Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss vorgesehen.

e Erganzend zur Zahl der Vollgeschosse wird die Gebaudehdhe durch konkrete Regelun-
gen zur Gesamthdhe und zu Traufhdhen begrenzt, die gemafr stadtebaulichem Konzept
und Objektplanung der Architekten fir die einzelnen Baugruppen entwickelt worden sind.
Volumen und Héhe der Gebaude kénnen so sinnvoll gesteuert und aufeinander abge-
stimmt werden. Fur die Riegelbebauung im Norden wird hierbei aus Schallschutzgriinden
auch eine Mindesthohe vorgesehen (s. auch Kapitel 5.5.3).

Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe tber den fertigen
ErschlieBungsanlagen abgehoben, die eindeutig durch die Mittelung der Hohenlage der
Grundstiickseckpunkte nach der StraRenausbauplanung® bestimmt werden kann.

Fur Solaranlagen wird eine Ausnhahmeregelung aufgenommen, da die Gebaudehdhen
auf das Baukdrperkonzept abgestimmt sind und diese — grundsatzlich sinnvollen — Anla-
gen daher ggf. eingeschrénkt sein kénnten. Voraussetzung sind in jedem Fall eine sach-
gerechte Anordnung und eine qualitatvolle Gestaltung im Rahmen der Gestaltungsziele
fur das Gesamtquartier.

5 Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt die StraRenausbauplanung fur die ErschlieRungsstraRe.
Die gemaf Ausbauplanung erforderliche Hohenlage der Verkehrsflache wird zum Satzungsbeschluss in den
Planunterlagen entsprechend erganzt, um die hier maR3geblichen Bezugspunkte eindeutig zu bestimmen.
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e Angesichts der angestrebten Bebauung wird eine offene Bauweise vorgegeben, konkre-
tisierend wird die Zulassigkeit auf Einzelhduser (WA1l, WA2, WA3, WA4, WAB) bzw.
Einzel- und Doppelhauser (WA5) beschrénkt. Zulassig sind die 23 Einzelhauser im
sudlichen und mittleren Bereich sowie ein Einzel- oder Doppelhaus im Sudosten und die
Gruppe mit drei Mehrfamilienhdusern im Norden. Die Regelung gewahrleistet hier ein
behutsames Einfligen der hinzukommenden Bebauung in die gewachsene Nachbarschaft
und eine dem Umfeld angemessene Verdichtung.

o Lage und Tiefe der uberbaubaren Grundstiicksflachen der Einfamilienhausbebauung wer-
den durch Baugrenzen gemafl Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen in den
einzelnen Teilbereichen festgesetzt. Diese Baugrenzen regeln neben der Anordnung auch
die Lage der Gebaude zum Stral3enzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme
und Verschattung einzugrenzen. Aus stadtebaulichen Grinden (Einfligen der einzelnen
Bauten in den stadtebaulichen Zusammenhang) und um nachbarschaftlichen Konflikten
vorzubeugen werden die Baufenster teilweise relativ eng gefasst. Wohn- und Garten-
flachen werden soweit moglich in sidliche bis slidwestliche Richtungen ausgerichtet und
bieten somit einen hohen Wohnwert und glnstige Besonnung. Bauordnungsrechtliche
Anforderungen und Abstandflachen sind im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren zu
prufen.

o Fur die im Norden vorgesehenen Mehrfamilienh&auser erfolgt aus stadtebaulichen Griin-
den, aber auch verkehrslarmbedingt eine verbindliche Anordnung und Ausrichtung durch
Baugrenzen und Baulinien als Riegelbebauung, auch wird hier eine Mindesthéhe vorge-
geben. In Verbindung mit der NorderschlieBung der Baukorper werden optimale und larm-
abgewandte Belichtungs- und Besonnungsmdglichkeiten auch im Geschosswohnungsbau
erm@glicht. Eine Kombination der erforderlichen Larmschutzwand mit Stellplatzen bzw.
mit Carports/Garagen ist denkbar.

e Durch 3 m breite Randzonen entlang der PlanstralRe, in der Nebenanlagen, Garagen
etc. gemal § 23 (5) BauNVO unzuldssig sind, wird eine Ricknahme dieser Anlagen
gegenltber dem offentlichen Raum erreicht, um die stadtebaulichen Ziele zu sichern.
Erganzend sichern Mindestabstéande fir Garagen und Carports von 5,0 m zur Ver-
kehrsflache auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen die Rlicknahme der Anlagen
gegenluber dem offentlichen Raum und weiteren Freiraum auf den Privatgrundstiicken
z. B. fur Besucher-Kfz.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden ergénzend zu den Inhalten gemaR § 9 (1) BauGB
ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW in den
Bebauungsplan aufgenommen. Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architekto-
nische Grundformensprache fir das Baugebiet und enthalten Mindestanforderungen an die
bauliche Gestaltung im Sinne einer positiven Ortsbildpflege. Auf Grundlage des stadtebau-
lichen Konzepts und der hierauf basierenden Objektplanung der Architekten fur die einzelnen
Baugruppen geben die ortlichen Bauvorschriften den Rahmen fir die Bebauung vor, eine
abgestimmte Baugestaltung ist im Interesse der Qualitat des Gesamtquartiers bedeutsam.

Besondere Bedeutung kommt der Baukorpergestaltung mit Dachausbildung zu. Das
Plankonzept basiert auf einer relativ einheitlichen kubischen Baukdrpergestaltung mit Flach-
dachern bzw. flach geneigten Pultdachern, welche somit als zentrale Festsetzung aufgenom-
men werden. Im WA4 im Stden wird die Bebauung aufgrund der beengten rdumlichen Situa-
tion auf das Flachdach begrenzt.
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Dachaufbauten wie Gauben etc. sind bei diesen Baukdrpern nicht vorgesehen und unzulas-
sig. Zur Klarstellung sei aber erganzt, dass in Teilbereichen (WAL, WA2) Staffelgeschosse
Uber dem oberen Vollgeschoss angestrebt und zuléssig sind.

Zulassig sind aulRerdem Solaranlagen, die auf den Hauptbaukorpern aber einige grundle-
gende Vorgaben einhalten missen. Ziel ist das Einfligen bzw. die Unterordnung der Anlagen
auf den Dachern im Rahmen des gestalterischen Gesamtkonzepts. Diese dirfen daher die
Oberkante der Attika bzw. der Dachhaut nur in begrenztem Malf3e Uberschreiten, Mindest-
abstande zu den AuRenkanten der Gebéaude sind einzuhalten, sofern die Anlagen in der
AuRenwirkung nicht durch die Attika verdeckt sind.

Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist die einheitliche Gestaltung der Grundele-
mente von Doppelhausern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen
Dachgestaltungen, nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem
stadtebaulich einheitlichen Baukérper sollen vermieden werden.

Die Begriinung von Stellplatzanlagen sowie die mdglichst qualitatvolle Gestaltung tragen
zur optischen Reduzierung der ,Flache® bei und férdern maf3geblich die stadtebaulich-gestal-
terische Qualitat derartiger Anlagen. Die ausreichende Uberstellung der Anlagen ab 4 Stell-
platzen mit Ba&umen dient neben gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas
und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung
im Sommer.

Einfriedungen und Abfallbehalter kbnnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld erhebliche negative Wirkungen entfalten, wenn sie gestalterisch unbefriedigend,
unmalfstablich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet sind. Dieses hat negative
Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StralBenzug. Fir H6he, Anordnung
und Gestaltung werden daher grundlegende Rahmenbedingungen vorgegeben, die zur
gestalterischen Qualitat im StralRenzug beitragen sollen. Die H6he von 0,8 m fiir Einfrie-
dungen beriicksichtigt neben den Gestaltungszielen aus Sicherheitsgriinden auch die Gro3e
bzw. das Sichtfeld von spielenden Kindern.

5.4 Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz

a) Schmutz - und Regenwasserbeseitigung

Vorbereitet wird die Folgenutzung einer bisher gewerblich genutzten Flache, grundsatzlich ist
somit der Anschluss an stadtische Kanalisation und Entsorgungssysteme gegeben. Der
Gewerbebetrieb mit Wohnnutzung etc. schliet heute mit den Regen- und Schmutz-
wasserleitungen an das vorhandene Mischsystem an (kommunale Einleitungsstelle 2/10 mit
RU Engersche StraRe).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Vilsendorf*. Das
Schmutzwasser wird tber die bestehenden Mischwasserkanéle der Klaranlage Brake zuge-
leitet. Es wurde in dieser genehmigten Mischwasserkanalisation als Gewerbeflache beriick-
sichtigt, durch die Umnutzung zu einem Wohngebiet kommt es gegeniber der Genehmi-
gungsplanung zu einer Entsiegelung der Flache. Aus hydraulischen Grinden wird das Plan-
gebiet (weiterhin) Uber die Anschlusspunkte in der Engerschen StralBe und in der StralRe
Loheide an die 6ffentliche Mischwasserkanalisation angeschlossen. Hierbei ist zu beachten,
dass die abzuleitenden Abwassermengen zu mdoglichst gleich grof3en Anteilen auf die
Anschlusspunkte verteilt werden. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Misch-
wassers ist die Verlegung von 6ffentlichen und privaten Mischwasserkanalen erforderlich.
Die Fihrung bestehender und geplanter Kandle ist zur umfassenden Information in den
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Nutzungsplan aufgenommen worden. Sofern die geplanten Kanale aufRerhalb der o6ffent-
lichen ErschlieBungsstralen verlaufen, werden diese durch entsprechende Leitungsrechte
gemal 8 9 (1) Nr. 21 BauGB zugunsten der Nutzungsberechtigten sowie der Stadt Bielefeld
und der weiteren Ver- und Entsorgungstrager gesichert. Vorsorglich wird darauf hingewie-
sen, dass beidseits von Kanaltrassen in einer Breite von jeweils 2,5 m keine MalRnahmen
durchgefihrt werden durfen, die Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden kdnnten.
Insbesondere sind keine tiefwurzelnden Baume oder Straucher vorzusehen. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Textblatt des Bebauungsplans enthalten.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich ein privater Schmutzwasserkanal im Bereich
der geplanten Larmschutzwand, Uber den die nordlich der Engerschen StrafRe gelegenen
Gebaude einer Hofstétte an die offentliche Kanalisation angeschlossen sind. Um deren An-
schluss an die offentliche Kanalisation weiterhin sicherzustellen, wird der private Schmutz-
wasserkanal nach Unterquerung der Engerschen StralRe an die geplante offentliche Misch-
wasserkanalisation in der privaten Verkehrsflache und weiterfihren an den hieran anschlie-
Benden Ful3-/Radweg angeschlossen. Die Ful3- Radwegeverbindung ist daher als befahr-
barer Weg in einer Mindestbreite von 4,0 m auszufiihren. Der im Norden auch kinftig fort-
bestehende Abschnitt des privaten Schmutzwasserkanals wird im Bebauungsplan durch ein
entsprechendes Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert, die verbleibende private Schmutz-
wasserkanalisation in der Flache des Plangebiets kann dann entfallen.

Nach § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut, befes-
tigt oder an die Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln bzw.
ortsnah, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtli-
che Vorschriften und wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Hiervon ausgenommen
ist Niederschlagswasser, das aufgrund einer genehmigten Kanalisationsnetzplanung ge-
mischt mit Schmutzwasser einer offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefihrt wird.
Dies trifft auf die vorliegende Planung zu.

Die anstehenden Bodenverhéltnisse im Plangebiet eignen sich nicht fir eine Versickerung
des Niederschlagswassers. Bei den in der Engerschen StrafRe sowie in der Loheide gefihr-
ten Regenwasserkandlen handelt es sich i. W. um StralRenseitengraben, die ausschliel3lich
der StraBenentwasserung dienen. Diese eignen sich wegen ihrer technischen Beschaffen-
heit nicht fir den Anschluss des Plangebiets. Eine Ableitung im Trennsystem stellt somit
technisch und wirtschaftlich einen nicht vertretbaren Aufwand dar. Das aus dem Plangebiet
anfallende Niederschlagswasser soll daher der vorhandenen Mischwasserkanalisation zuge-
leitet werden.

Aufgrund der Entwasserung im Mischsystem kann auf eine Regenwasserriickhaltung und
Behandlung des Niederschlagswassers im Plangebiet verzichtet werden. Aufgrund der ange-
strebten Wohnnutzung muss nur mit einer unerheblichen Belastung des Gewdassers gerech-
net werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignis-
sen die neu zu bebauenden Grundstticke durch geeignete konstruktive MaRnahmen tberflu-
tungssicher auszugestalten sind, so dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/Kellergeschosse
eindringen konnen. Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung
von Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Geb&duden und Aulenanlagen zu beriicksichtigen
Ein entsprechender Hinweis zur Beachtung im Rahmen der Umsetzung ist im Textblatt des
Bebauungsplans enthalten.
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Die konkreten Einzelheiten sind im Zuge der Stral3enbau- und Entwéasserungsplanung parallel
zum weiteren Planverfahren zu erarbeiten.

b) Technische Erschlielung

Zur Energieversorgung war nach dem bisherigen Stand als Primarenergie Gas vorge-
sehen. Die Gebaude sollen mit einer kompakten Grundrissgestaltung und im Niedrigenergie-
standard errichtet werden. Die Sudausrichtung der Grundsticke mit einem leichten Gefélle
des Gelandes nach Studen hin ist optimal fir die Nutzung von Solarthermie/Photovoltaik. Bei
den Flachdachern bzw. flach geneigten Déachern sind die PV-Anlagen entsprechend in die
Dachgestaltung einzubinden. Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung
befindlichen Energiekonzepts der Stadtwerke Bielefeld GmbH bietet sich zur Raumwéarme-
versorgung der Aufbau einer Nahwarmeinsel auf Basis eines gasbetriebenen, dezentralen
BHKW zur Warmeversorgung im Plangebiet an.

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH haben im Verfahren darauf hingewiesen, dass umfang-
reiche Elt-Kabeltrassen sowie eine Netzstation Uberplant worden sind. Angesichts der erfol-
genden Neustrukturierung im Plangebiet mit Abriss vorhandener gewerblicher Gebaude und
Schaffung neuer ErschlieBungsanlagen sind in Abstimmung mit dem Versorgungstrager vor-
handene Leitungen (soweit kiinftig noch erforderlich) umzulegen bzw. zuriickzubauen.

Die Deutsche Telekom GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich Telekommunikations-
linien (Tk-Linien) des Unternehmens im Planbereich befinden. Die mitgeteilten Leitungen
tangieren das Plangebiet im Bereich des geplanten Anschlusses an die Loheide, zudem sind
Hausanschlisse von zum Abriss vorgesehenen Gebauden betroffen. Vorsorglich wird fir die
spateren ErschlieBungsplanungen erganzend darauf hingewiesen, dass Bestand und Betrieb
vorhandener Tk-Linien weiterhin zu gewahrleisten sind, die Zugéanglichkeit ist aufrechtzuer-
halten.

c) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr ist Uber die bestehenden und die geplanten Erschlie-
BungsstralRen sicherzustellen. Der Bebauungsplan sieht die Option einer Notzufahrt im
Nordosten vor, um angesichts der alleinigen ErschlieBung Uber die Loheide eine Erreichbar-
keit des Plangebiets fur Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge auch bei einer Behinderung oder
Sperrung im Zufahrtbereich sicherzustellen (s. Kapitel 5.5.2).

Die druck- und mengenméRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Feuerléschwasser
ist ebenfalls zu gewahrleisten. Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW-
Arbeitsblatts W 405 ist fiir das Baugebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfi-
gung zu stellen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 331.

5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit
5.5.1 Belange der sozialen Infrastruktur

Die geplante Folgenutzung der Gewerbeflachen bereitet maximal 27 Wohneinheiten in
Mehrfamilienhdusern sowie Baumoglichkeiten fir 25 Einfamilienhduser vor, insofern wird
grundsatzlich ein Bedarf an Schul- und Kindergartenplatzen ausgelost. Das Plangebiet
liegt im Einzugsgebiet der Grundschule Vilsendorf, die hier zur Verfugung stehenden Raum-
lichkeiten sind fir die heutigen Schiilerzahlen ausreichend. Nach vollstandiger Umsetzung
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der vorbereitenden Wohnbebauung ist mit zwei zusétzlichen Kindern pro Jahrgang zu rech-
nen. Nach heutiger Prognose des Schulamts kdnnen diese zuséatzlichen Kinder in den vor-
handenen Raumlichkeiten untergebracht werden.

Die Stadt Bielefeld hat in der Sitzung des Ausschusses fur Umwelt und Klimaschutz am
09.03.2010 die Spielflachenbedarfsermittiung fir das gesamte Stadtgebiet zur Kenntnis
genommen (vgl. Drucksachennr. 0350/2004-2009), die seither als Grundlage zur Bewertung
von Planungs- und Genehmigungsverfahren im Stadtgebiet dient. Demnach |0st die vorlie-
gende Aufstellung des Bebauungsplans zur Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir eine neue Wohnbebauung einen zuséatzlichen Spielflachenbedarf von ca.
450 m? aus. Da sich im Umfeld innerhalb des angrenzenden Naherholungsraums bereits
ausreichend Spielmdglichkeiten fir Kinder befinden, wird von der Schaffung eines weiteren
Spielplatzes innerhalb des Plangebiets abgesehen. Die Deckung des entstehenden Spielfla-
chenbedarfs soll daher mittels vom Investor zu leistender Abstandszahlungen zur Aufwer-
tung eines Spielplatzes in raumlicher Nahe erfolgen. Die Regelungen sind im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags vor Satzungsbeschluss zu treffen.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum in seiner
Sitzung am 25.06.2015 beschlossen, bei neuen Baulandentwicklungen mindestens 25 % der
zu erstellenden Nettowohnflache im 6ffentlichen Mietwohnungsbau zu errichten. Bei
investorenbezogenen Planung sind entsprechende vertragliche Regelungen zur Ubernahme
durch den Investor zu treffen (vgl. Drucksachen-Nr. 1333/2014-2020). Die vorliegende Pla-
nung auf Grundlage vertraglicher Vereinbarungen aus August 2014 bleibt von diesem Rats-
beschluss unbenommen, grundsatzlich eignet sich aber der Teilbereich WALl auch zur
teilweisen Schaffung von o6ffentlich geférdertem Mietwohnungsbau, dieses wird daher auch
ausdricklich empfohlen.

5.5.2 Belange des Verkehrs

a) Kfz-ErschlieBung

Die aulRRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch Anbindung an die Loheide im
Siudosten und hier weiter zur Engerschen Stral3e (L 557) im Norden. Der heute bestehende
Anschluss des Betriebsgelandes an die Loheide wird in seiner Lage aufgegriffen und ent-
sprechend fur die Wohnnutzung umgestaltet. Ein Anschluss an das &rtliche und tberértliche
Verkehrsnetz ist somit gewéhrleistet. Die Umlaufschranke nach Stiden soll zwecks Verkehrs-
vermeidung auf der sudlichen Loheide mit Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen und auf-
grund der kritischen Einmindung der Loheide im Siiden in die Engersche StralRe beibehalten
werden, im Bebauungsplan kann hierzu aber keine Regelung getroffen werden. Die Ablei-
tung des Kfz-Verkehrs erfolgt somit ausschlie3lich in Richtung Norden.

Alternativ wurde auch in dem aktuellen Plankonzept nochmals eine direkte Anbindung des
Wohngebiets an die Engersche StraRe im Norden in Hohe der heutigen Betriebsausfahrt
geprift. Der StraRenbaulasttrager Strallen.NRW lehnt allerdings einen direkten Anschluss
des Plangebiets an die L 557 weiterhin ab und hat dies im Verfahren (wiederholt) bekréftigt.
Die vorgeschlagene Anbindung tber die heute bestehende Zufahrt auf die Loheide ist somit
alternativlios. In den Bebauungsplan ist daher eine entsprechende Regelung aufgenommen
worden, die Ein-/Ausfahrten zur L 557 ausschliel3t. Abweichend hiervon kann unter der
Voraussetzung einer eindeutigen Sperrung fur den Regelverkehr im Bereich der heutigen
Betriebsausfahrt im Norden eine hier fur sinnvoll gehaltene Notzufahrt fur Feuerwehr und
Rettungsfahrzeuge zugelassen werden (s. auch Kapitel 5.4).
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Die BinnenerschlieBung ist Uber einen inneren ErschlieRungsring mit einer StraRenbreite
von 6 m geplant. Im Anschlussbereich an die Loheide ist diese Zufahrt entsprechend breiter
vorgesehen. Die Mehrfamilienhausgruppe im Norden wird Uber eine private ErschlieBungs-
stral3e an diesen Ring angebunden. Auch der Anschluss einzelner Baugrundsticke im Sud-
westen erfolgt Uber einen privaten ErschlieBungsstich. Der Anschluss weiterer riickwartiger
Bebauung im sudlichen Bereich wird Uber einen weiteren privaten Stichweg mit einem ent-
sprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger gesichert. Durchgangs-
und Schleichverkehre durch den motorisierten Individualverkehr (MIV) sind hier insgesamt
nicht moglich.

Die Loheide nordlich der Umlaufschranke erschlief3t im Bestand neben einem Gewerbe-
betrieb einzelne Wohngrundstiicke sowie einen Hotel- und Restaurantbetrieb im Norden. Die
asphaltierte Fahrbahn ist ca. 5,0 - 5,50 m breit, seitlich schlieBen unbefestigte Seitenstreifen
an. Das Verkehrsaufkommen im Bestand wird durch die Wohnnutzung der Anlieger sowie
durch Kunden-, Liefer- und Beschaftigtenverkehre des heute ansassigen Gewerbebetriebs
mit z. T. auch gréReren Lkw verursacht. Gemafd den Verkehrsdaten des Unternehmens
erfolgen heute bei dem derzeitigen Betriebszustand ca. 100 Kfz-Bewegungen/Tag, darunter
10 Lkw unterschiedlicher GroRe. Wohnnutzungen durch Betriebsinhaber, Hausmeister etc.
auf dem Gewerbegrundstiick sind hierbei unberiicksichtigt. Darliber hinaus waren bei einem
Verbleib des Betriebs am Standort Loheide Betriebserweiterungen und eine Nutzungsinten-
sivierung in den derzeit nicht vollstandig genutzten Bereichen zu erwarten. Insbesondere die
ErschlieBung fur Lkw gestaltet sich im Bereich der Betriebszufahrt schwierig und erfordert
Rangiervorgange sowohl im Bereich der Zufahrt selbst als auch auf dem Betriebsgeléande.
Diese Verkehre wiirden durch die geplante Standortumsiedlung kiinftig entfallen.

Im nordlichen Abschnitt der Loheide liegen sieben Gebaude mit insgesamt ca. 15-20 Wohn-
einheiten und vereinzelt Buronutzungen. Fir diese wird unter Zugrundelegung der nach-
folgend erlauterten Parameter ein Verkehrsaufkommen von grob 70-100 Kfz abgeschatzt.
Der Hotel- und Restaurantbetrieb hat mit Blick auf die Lage der Zufahrt fast direkt an der Ein-
miindung auf die Engersche Stral3e keinen oder allenfalls nur sehr geringen Einfluss auf das
Verkehrsaufkommen im Bereich der Stralle Loheide bis zur Zufahrt in das Neubaugebiet
bzw. bis zur Umlaufschranke.

In einem schwierigen Beratungsprozess sind die Rahmenbedingungen und die planerischen
Aspekte intensiv erdrtert worden. Die Anlieger haben erhebliche Kritik an der Erschlie3ung
des Neubaugebiets lUber die Loheide vorgetragen. Diese Kritik betrifft zum einen die Belas-
tung des Knotenpunkts Loheide/L 557 mit zu langen Wartezeiten in den Stol3zeiten und die
ErschlieBung des Baugebiets tber die Loheide mit einer Mehrbelastung und Verschlechte-
rung der Verkehrssituation Loheide und zum anderen die gebietsiibergreifenden Rahmen-
bedingungen im gesamten Bereich der Parkanlagen am Obersee und mit dem Betrieb der
Gaststatte und Freizeitanlage Seekrug. Genannt worden sind hier insbesondere fehlende
Parkplatze fur die Freizeitnutzungen, ein fehlendes Parkleitkonzept und demzufolge sehr
hoher Parkplatzdruck auch im Bereich Loheide an Schonwettertagen und bei Veranstal-
tungen sowie die sehr kritische Verkehrssicherheit im Bereich der Ausfahrt Loheide aufgrund
parkender Autos entlang der L 557 (ggf. verkehrswidriges Parkverhalten, fehlende Sicht,
FuRganger auf der Fahrbahn etc.).

Das durch das geplante Neubaugebiet verursachte kinftige Verkehrsaufkommen ist im Ver-
haltnis zur Aufgabe des Gewerbebetriebs und zur Leistungsféhigkeit der Strafl3e Loheide zu
bewerten. Die gesamte Verkehrssituation um den Obersee an Schonwettertagen und bei
Veranstaltungen hangt dagegen nicht mit dem Neubaugebiet zusammen und wird durch
dieses auch nicht verschérft, hierzu sind entsprechende MafRnahmen und Vorkehrungen
durch die jeweils zustdndigen Fachamter (Amt fur Verkehr, Umweltamt) und ggf. durch
StralRen.NRW zu ergreifen.
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Neubaugebiet und kinftiges Verkehrsaufkommen

Die Neuplanung mit Wohnbebauung auf dem bisherigen Gewerbestandort erzeugt ein veran-
dertes Verkehrsaufkommen. Uberschlagig wurde daher eine Abschatzung der zu erwar-
tenden Verkehre vorgenommen. Hierbei wurde auf statistische Daten der Stadt Bielefeld
sowie auf die ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der
Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (FGSV)® zurtickgegriffen. Folgende
Uberlegungen und Eingangsparameter wurden zugrunde gelegt:

Plankonzept sind im Plangebiet drei Mehrfamilienhauser sowie 25 Baugrundstiicke fur
i. W. maximal zweigeschossige Einzelhduser und ein Doppelhaus geplant. Geman der
Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten (WE) sind im WAL maximal 27 WE zuléssig.
Die Zahl der Wohneinheiten in den restlichen Teilflachen ist auf maximal 2 WE begrenzt
(s. Kapitel 5.1, 5.2). Zu erwarten ist Uberwiegend die Errichtung von Einfamilienhausern,
so dass im Mittel 1,5 Wohneinheiten fir diese Geb&ude angesetzt werden (ca. 38 WE).

Entsprechend der statistischen Erhebungen und Berechnungen der Stadt Bielefeld (Amt
fir Demographie und Statistik) liegt die durchschnittliche Haushaltsgrof3e im Stadtbezirk
Jollenbeck in den letzten Jahren konstant bei 2,2 Personen pro Haushalt, im Stadtbezirk
Schildesche bei 1,9. Im Sinne einer ,Berechnung auf der sicheren Seite” wird hier der
hohere Durchschnittswert zugrunde gelegt. Diese GrofRenordnung entspricht auch den
Empfehlungen der FGSV.

Die Mobilitat der kiinftigen Bewohner wird durch die Wegehaufigkeit, die Verkehrsmittel-
wahl und die Besetzung der Pkw ermittelt.

In den Hinweisen der FGSV wird fir Neubaugebiet eine Bandbreite der spezifischen
Wegehaufigkeit von 3,5-4,0 Wegen/Werktag angegeben, der MIV-Anteil fiir Einwohner-
verkehr kann in Abhangigkeit der ErschlieRungssituation fur FuBganger/Radfahrer/OPNV
i. V.m. der Lage des Plangebiets zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen zwi-
schen 30 und 70 % betragen.

Angesichts der Lage des Wohngebiets und der zu erwartenden Bewohnerzusammenset-
zung mit héherer Mobilitat (z. B. erwerbstéatige Personen, Bring- und Holverkehr bei Fami-
lien mit Kindern/Schilern) wird fir die Verkehrserzeugung im vorliegenden Planungsfall in
Anlehnung an die o. g. Orientierungswerte nach FGSV von 4 Wegen/Werktag ausgegan-
gen. Die Wahl des Verkehrsmittels wird mit 60 % Pkw angenommen, obwohl das Plan-
gebiet auch mit offentlichen Verkehrsmitteln und der Ortskern Schildesche in ca. 600 m
Entfernung auch gut zu Ful3 bzw. mit dem Rad erreichbar sind (s. u.). Der Pkw-Beset-
zungsgrad wird nach FGSV mit 1,2 angesetzt.

Erganzend sind der bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehr (Ver-/Entsorgungsfahrzeuge,
Lieferverkehr, Post etc.) nach FGSV mit 0,1 Kfz-Fahrten/Einwohner sowie Besucherver-
kehre mit einem Anteil von bis zu 5 % der Bewohnerwege zu berticksichtigen.

Ubersicht Verkehrsabschéatzung

Eingangsparameter GroéfRenordnung Anzahl
(Werte grob gerundet) Fahrten / Tag

Anzahl Einwohner im Plangebiet bei 2,2 Personen / Haushalt ca. 140-145

Anzahl Wege pro Einwohner je Tag 4,0

Wege mit dem MIV bei 60% Pkw-Anteil ca. 335-350

Besetzung Pkw (Personen/Pkw) 1,2 ca. 280-290

Wirtschaftsverkehr bei 0,1 Kfz-Fahrten/Einwohner ca. 14 ca. 14

Besucher bei 5 % der Bewohnerwege ca. 17 ca. 17

6

Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV), Arbeitsgruppe Verkehrsplanung, Ausgabe
2006
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Im Ergebnis werden tberschlagig pro Tag etwa 300-320 Kfz-Fahrten (je 150-160 Kfz im Ziel-
und Quellverkehr) durch das neue Wohngebiet erwartet. Gleichzeitig entfallt der heute beste-
hende gewerbliche Verkehr von ca. 100 Kfz mit Lkw (s. 0.), so dass durch die Planung ein
Mehrverkehr von ca. 200 Pkw-Fahrten/Tag (je 100 im Ziel- und Quellverkehr) gerechnet
wird. Das Verkehrsaufkommen auf der Loheide wird sich unter Berlicksichtigung der sonsti-
gen Bewohnerverkehre auf der Loheide insofern etwa verdoppeln, so dass das Verkehrsauf-
kommen auf der nérdlichen Loheide bei taglich insgesamt etwa 400 Kfz-Fahrten (je 200
im Ziel- und Quellverkehr) liegen wird. Nach intensiver Erérterung mit dem Fachamt ist die
Loheide grundsatzlich ausreichend bemessen, um den Mehrverkehr des Plangebiets aufzu-
nehmen. Der gewerbliche Verkehr mit z. T. grof3en Lkw findet dagegen nicht mehr statt, die
Option einer gewerblichen Nutzungsintensivierung auf den noch zur Verfigung stehenden
Flachen wird entfallen.

Entscheidend fur die Abwicklung des Verkehrs ist weiterhin die Belastung zu den Stol3zeiten.
Nach FGSV zeigt eine typische Tagesganglinie des Pkw-Quell- und Zielverkehrs im Bewoh-
nerverkehr eines Wohngebiets einen Anteil von maximal 15 % des Quellverkehrsaufkom-
mens in der morgendlichen Spitzenstunde sowie einen Anteil von maximal 14 % des Ziel-
verkehrsaufkommens in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Ubertragen auf die vorliegende
Planung einschlieBlich der Bestandsverkehre bedeutet dies ein Aufkommen in der Spitzen-
stunde morgens/nachmittags von jeweils ca. 30 Kfz/h.

Hiervon am starksten betroffen ist der auRerhalb des Plangebiets liegende Knotenpunkt
Loheide/Engersche Stral3e mit einem voraussichtlich tGberwiegenden Anteil an Linksabbie-
gern in der morgendlichen Spitzenstunde. In dieser Zeit ist mit einem Ruickstau aufgrund
erhohter Wartezeiten zu rechnen, das Amt fur Verkehr hat aber bestéatigt, dass diese
GroRRenordnung im Grundsatz (noch) vertraglich abgewickelt werden kann. In Abstimmung
mit dem Eigentiimer des Gewerbebetriebs, der die Betriebsverlagerung und die Wohnfolge-
nutzung anstrebt, wird parallel zum weiteren Verfahren eine verkehrsgutachterliche Prufung
erstellt, in der das Verkehrsaufkommen, die Verkehrsabwicklung und die Leistungsfahigkeit
der Loheide Uberpruft werden.

Um im Bereich der geplanten Einmindung auf die Loheide sowie im Bereich der Notzufahrt
auf die Engersche StralRe eine ausreichende Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen,
werden Sichtfelder in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese vorgegebenen Flachen
sind entsprechend der zulassigen Geschwindigkeiten von 30 bzw. 70 km/h dimensioniert und
von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahr-
bahnoberkannte sténdig freizuhalten.

Verkehrssituation im Bereich Obersee mit der Anlage Seekrug

Die Verkehrsproblematik durch das Naherholungsgebiet Obersee mit dem Seekrug und
diversen Veranstaltungen fuhrt wie dargelegt zeitweise zu einem hohen Parkdruck im weite-
ren Umfeld sowohl in kleinen ErschlieRungsstra3en wie der Loheide als auch auf den Haupt-
straRen, zu Verkehrsproblemen und verschiedenen Gefahrdungen der Anwohner und der
StralRenverkehrsteilnehmer durch eingeschrankte Sicht im Bereich der L 557, durch ord-
nungswidrig parkende Fahrzeuge etc. Das vorliegende Bauleitplanverfahren verscharft diese
Situation nicht, die Problematik Obersee ist durch den Planungsprozess fur das Baugebiet
aber nochmals sehr deutlich geworden.

Derzeit erfolgen durch das zustandige Umweltamt, erganzt durch weitere Fachamter, die
Ausarbeitung eines Freiraum-/Nutzungskonzepts fiir das Naherholungsgebiet Obersee/
Johannisbachaue einschlie3lich Erweiterung bestehender Stellplatzmdglichkeiten und die
Entwicklung eines Parkleitsystems, um die Situation zu verbessern. Das Amt fur Verkehr
versucht zudem, mit StraBen.NRW Regelungen zur Freihaltung der notwendigen Sichtbe-
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reiche im Einmindungsbereich Loheide/L 557 zu finden, um dort die Verkehrssicherheit
deutlich zu erhéhen. Von diesen Zielen und MaRRnhahmen ist das Plangebiet nicht direkt
betroffen. Infolge der Planung wird sich die bestehende Parkraumsituation in der Loheide
oder auf den Parkplatzen fur den Obersee insgesamt auch nicht verschlechtern, im Plan-
gebiet sind ausreichend Mdglichkeiten zur Unterbringung von Stellplatzen bericksichtigt.

b) Ruhender Verkehr

Private Stellplatze werden nicht separat ausgewiesen, sie sind grundsatzlich auf den Bau-
grundstliicken unterzubringen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Der aus
stadtebaulichen Griinden vorgegebene Mindestabstand von 5 m vor Garagen/Carports auf
den nicht berbaubaren Flachen im Zufahrtsbereich schafft ggf. einen zuséatzlichen Stellplatz
als Stauraum und entlastet insofern auch den Stral3enraum. In Kombination mit der geplan-
ten NorderschlieBung der Mehrfamilienhausgruppe sieht der Bebauungsplan auf rund 65 m
die Anlage einer Gemeinschaftsstellplatzanlage vor. Die Flache ist ausreichend grof3
gewahlt, um neben erganzenden Nebenanlagen (Milltonnen-/Fahrradstellplatze etc.) rund
20 Stellplatze unterzubringen. Weitere ca. 35-40 Stellplatze sind in einer Tiefgarage unter
den MFH vorgesehen.

Offentliche Stellflachen konnen in ausreichendem Umfang im StraRenraum realisiert wer-
den. Die vorgesehene Stral3enbreite von 6 m erlaubt nach Abstimmung mit dem Amt far
Verkehr rund 20 offentlich nutzbare Stellpléatze im Stralenraum. Diese Anzahl wird mit Blick
auf die PlangebietsgréRe und auf die zulassige Bebauung als ausreichend bewertet.

Aufgrund der Nahe zum Naherholungsgebiet Obersee und dort stattfindenden Veranstaltun-
gen sind u. a. im Bereich Loheide zeitweise erhebliche Konflikte infolge des hierdurch ausge-
|6sten Parkdrucks vorhanden. Festzuhalten ist, dass die vorliegende Planung diesen Konflikt
weder auslost noch verstarkt (s. 0.). Das neue Wohngebiet kénnte allerdings durch den
Parksuchverkehr kiinftig ebenfalls betroffen sein.

c) ErschlieRung fur FuRganger/Radfahrer und Anschluss an den OPNV

Die Durchlassigkeit des Plangebiets fir FuRgdnger und Radfahrer ist grundsatzlich durch
Wegeverbindungen gewahrleistet. Zudem sichert der Bebauungsplan im Nordwesten (ber
ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht den Anschluss fir Ful3ganger und Radfahrer an die
Ampelkreuzung an der Engerschen Stralie.

In stdlicher Richtung befindet sich an der Engerschen Stralle die Bushaltestelle ,Obersee®,
die vom Plangebiet fuRlaufig gut zu erreichen ist. Hier verkehren die Linienbusse Nr. 51, 101,
155, 156, 253, 353. Die Innenstadt von Bielefeld und der Hauptbahnhof sind durch die Ver-
bindung mit Umstieg an der Stadtbahn-Endhaltestelle der Linie 1 ,Schildesche” innerhalb
von rund 15 Minuten erreichbar.

5.5.3 Belange des Immissionsschutzes

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind im bzw. fur das Plangebiet die zwei Themenkreise
Verkehr (Verkehrslarm) und Gewerbe (Hotel-/Restaurantbetrieb) von Bedeutung. Zur Kla-
rung dieser Fragen wurde ein schalltechnisches Gutachten eingeholt. Auf dieser Grundlage
wurde das Larmschutzkonzept fir den Wohngebietsstandort aufgrund der bestehenden
Vorbelastungen im Zuge des Planverfahrens mehrfach Uberarbeitet, um die erforderlichen
Schallschutzmal3nahmen stadtebaulich vertretbar einzubinden und fiir die hinzukommenden
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schutzbedurftigen Wohnnutzungen insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen (s.
Anlage E).”

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse zu beriicksichtigen sind. Normative
Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohnverhaltnisse sind fir die Bauleitplanung
aber bisher nicht definiert worden. Fir die stéadtebauliche Beurteilung des Larms wird im
Rahmen der vorliegenden Planung zunachst auf die idealtypischen Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)® zurtickgegriffen. Erganzend wird im
Rahmen der Abwagung auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV®
(Verkehrslarm) bzw. auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Gewerbelarm) zurtickge-
griffen.

a) Verkehrslarm
Verkehrslarmeinwirkungen

Die Engersche Stral’e (L 557) grenzt im Westen und Norden an das Plangebiet, die
Vilsendorfer Stral3e (L 855) schlie3t im Nordwesten an die Ampelanlage an. Beide sind als
drtliche und Uberortliche Hauptverkehrsstral3en eingestuft. Die erheblichen Emissionen, die
von diesen Stral3en auf die westliche und noérdliche Bauzeile im Plangebiet einwirken, sind
im Planverfahren zu prifen und sachgerecht zu bertcksichtigen. Schallschutzmaf3nahmen
sind dort erforderlich.

Unter Zugrundelegung vorhandener Daten aus dem Verkehrsmodell der Stadt Bielefeld fur
den Prognoseharizont 2025 sowie unter Berlcksichtigung der Pegelkorrekturen fir Entfer-
nung, Luftabsorption etc. wurden EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnungen durchge-
fuhrt. Der Gutachter kommt zunachst bei freier Schallausbreitung zum dem Ergebnis, dass
tags an den geplanten Wohngebauden zwischen 56 dB(A) im siddstlichen Plangebiet und
75 dB(A) im nordwestlichen Plangebiet erreicht werden. Nachts betragen die entsprechen-
den Pegelwerte zwischen 45 und 67 dB(A). Die idealtypischen Werte des Beiblatts der DIN
18005 fur WA-Gebiete werden somit tags/nachts tberschritten, gesundes Wohn-/Arbeitsver-
haltnisse im Rahmen der MI-Grenzwerte nach 16. BImSchV werden insgesamt in der sid-
Ostlichen Halfte des Plangebiets eingehalten. Entlang der Engerschen Stral3e wird z. T. die
enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle Uberschritten.

In der Rechtsprechung sind keine konkreten Grenzwerte benannt, welche die gesundheits-
gefahrdende Schwelle bei Larmbelastungen eindeutig definieren. RegelméRig wird jedoch
bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts von einer Gesundheitsgefahrdung aus-
gegangen. Diese Schwelle wird im Bestand bei freier Schallausbreitung im Nahbereich der
Landesstral3e erreicht bzw. Uberschritten.

Die stadtebaulichen Grinde fir die Realisierung von Wohnbebauung in diesem Bereich ist
bereits ausfiihrlich dargelegt worden (s. Kapitel 1, 5.1). Mit Blick auf die Rahmenbedingun-

7 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens im Bereich Engersche Strae/Loheide
in Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld, 27.01.2015 mit ergdnzenden Berechnungen vom 20.04.2015,
22.07.2015, 02.05.2016 und 20.05.2016.

8 Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau*: Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) fiir
WA sind tags/nachts 55/45 dB(A), fur MI/MD tags/nachts 60/50 dB(A).

Hinweis: Auch in Mischgebieten (MI) ist gemall BauGB Wohnen allgemein zulassig und ,gesundes Wohnen*
gegeben. Hier besteht in der Bauleitplanung ein Abwéagungsspielraum fir die Kommune.

9 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung): Immissionsgrenzwerte fiir Wohngebiete sind tags/nachts
59/49 dB(A) und fur Ml tags/nachts 64/54 dB(A)

Hinweis: In der Rechtsprechung ist allgemein anerkannt, dass gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt sind, wenn
mindestens die flr MI-Gebiete festgelegten Grenzwerte (64/54 dB(A) tags/nachts) eingehalten werden.
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gen und auf die mit der Planung verfolgten Zielsetzungen ist daher im Westen und im Nor-
den ein MaRnahmenpaket mit aktiven und passiven Schutzvorkehrungen geplant. Erforder-
lich ist zunadchst aktiver Schallschutz entlang der L 557. Nach den stadtebaulichen Prifun-
gen im Vorfeld wird eine 3 m hohe Schallschutzwand mit einem zur L 557 vorgeschalte-
tem Griunstreifen (4 m Breite ohne Boschung auf der Parzelle der L 557 selbst) noch fir
stadtebaulich vertraglich gehalten.

Diese Schallschutzwand mit 3 m Hohe (gemessen tber Hohe Wohnbauflache) schirmt im
Westen die Freiraumbereiche und Erdgeschosszonen der dort geplanten Gebaude soweit
ab, dass zwar nicht die idealtypischen Orientierungswerte fir WA-Gebiete gemal3 Beiblatt
zur DIN 18005 eingehalten werden kdnnen, wohl aber tags und nachts die entsprechenden
MI-Werte entlang der 6stlichen Partie der Stidfassaden der geplanten Gebaude, so dass hier
gesundes Wohnen nach DIN 18005 gegeben ist. Dartiber hinaus ist weiter nach Westen ge-
sundes Wohnen gemal 16. BImSchV mdglich, was insgesamt in diesem planerischen Ein-
zelfall und unter Beachtung der bereits angedachten LarmschutzmaRnahmen (Larmschutz-
wand) und erfolgten planerischen Anpassungen (Verzicht auf Doppelhausbauweise, Verzicht
auf 1. OG) insgesamt noch vertretbar ist.

Obergeschosse in dieser Bauzeile wiirden jedoch deutlich héheren Belastungen unterliegen
und entweder eine deutlich hdhere Schallschutzwand oder umfassende passive Schutzmal3-
nahmen mit Grundrisslésungen und baulichem Schallschutz am Gebaude erfordern. Eine
rund 5 m hohe durchgehende Schallschutzwand wird auf dieser Lange im Westen und Nor-
den (ca. 280 m) flr stadtebaulich nicht vertraglich gehalten. Daher ist hier im Gegensatz zu
frheren Plankonzepten nunmehr vorgesehen, die westliche Bauzeile nur eingeschossig
(ohne Staffelgeschoss) mit flachem Dachaufbau zu gestalten.

Weiterhin umfasst das Larmschutzkonzept die Errichtung der nérdlichen Mehrfamilienhaus-
gruppe (WA1) als vorgezogene und schallmindernde ErschlieBungsmalnahme fur das
sudliche Plangebiet. Diese Bebauung gewébhrleistet, dass die sldlich ausgerichteten (Wohn-)
Fassaden und die sudlichen anschlieRenden Baugrundstiicke sehr gut abgeschirmt werden
kénnen. Die Festsetzungen fur diese ,Riegelbebauung” orientieren sich an den vom Schall-
gutachter zugrunde gelegten Gebaudemafien. Die gutachterlich ermittelte erforderliche
Schallabschirmung wird durch Baulinien, durch eine Mindesthéhe von 8,40 m (2,80 m pro
Geschoss einschlielich Staffelgeschoss) und durch die Vorgabe, dass die Gebaude inner-
halb der drei Baufenster jeweils als durchgangiger Gebaudekérper zu errichten sind, insge-
samt sichergestellt. Zusatzlich wird fir die Bebauung in den weiteren Teilflichen des WA
geregelt, dass eine Bebauung dort erst realisiert werden kann, wenn die Mehrfamilienhaus-
bebauung vollstandig als Abschirmung errichtet worden ist, d. h., wenn die abschirmenden
GebaudeaulRenwande die Schallschutzfunktion leisten, die abschliel3ende Fertigstellung und
der Bezug sind nicht erforderlich (,aufschiebend bedingte Festsetzung“ gemar § 9 (2) Nr. 2
BauGB). Der Gutachter hat auf Nachfrage mitgeteilt, dass hiervon keine Teilflache der Einfa-
milienhausbebauung ausgenommen werden kann.

Unter Berucksichtigung dieser aktiven Schallschutzmaflinahmen zeigt die gutachterliche Pru-
fung, dass der mittlere und Ostliche Bereich des Plangebiets auch aus schalltechnischer
Sicht grundsatzlich gut fur das Planungsziel geeignet ist. Die Orientierungswerte tags/
nachts fur WA-Gebiete gemal Beiblatt der DIN 18005 werden hier Giberwiegend eingehalten
(v. a.im EG und im 1. OG).

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass mit diesem Maflinhahmenkonzept eine
sinnvolle und fachgesetzlich wie stadtebaulich in der Abwagung vertretbare Lésung gefun-
den worden ist. Nachfolgend sind die insbesondere fir die westliche Bauzeile besonders
wichtigen Berechnungen fur den Aul3enwohnbereich tags (= bis 22.00 Uhr) und fiir das Erd-
geschoss (Bemessungshohe 2,8 m) beigefugt.
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Schalltechnische Berechnungen: Gerduschimmissionen Kfz-Verkehr mit Bauriegel und Larmschutzwand
H=3 m, Ergebnisse fir AuRenwohnbereiche tags, Erdgeschoss nachts
Akus GmbH, 22.07.2015, Verkleinerung

Im Bereich der Riegelbebauung kénnen mit Ausnahme der stidlichen Fassaden mindestens
ab dem 1. Obergeschoss aber ohne weitergehende Schallschutzmal3nahme keine gesunden
Wohnverhéaltnisse gewahrleistet werden, daher sind in der vorbelasteten Situation Vorkeh-
rungen an den Gebauden selbst zu treffen.'® Zur planerischen Konfliktbewaltigung werden
entsprechend der gutachterlichen Empfehlung erganzend passive Schallschutzmalinah-
men in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im
Bebauungsplan festgesetzt.

Unter Zugrundelegung der maRgeblichen AulRenlarmpegel hat der Gutachter geschossbezo-
gene Larmpegelbereiche ermittelt. Zur Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der Bewoh-
ner im Plangebiet werden die Larmpegelbereiche fir das am starksten belastete 2. Oberge-
schoss im Sinne einer raumlichen ,Worst-Case-Betrachtung“ in den Nutzungsplan tibernom-
men. Im Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt, dass innerhalb der im
Nutzungsplan eingetragenen Larmpegelbereiche Il bis VI die jeweiligen Anforderungen an
Schalldamm-Mal3e der AulRenbauteile schutzbedirftiger RAume (= R&ume fir den dauern-
den Aufenthalt von Menschen) gemafd DIN 4109/Tabelle 8 zu erflllen sind. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse innerhalb der Gebaude kénnen so grundsatzlich gewahrleistet wer-
den. Gemal den Rechenverfahren der DIN 4109 (Ausgabe 11/1989, Deutsches Institut fur
Normung e. V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) sind passive Schallschutzmaflinahmen auf die
jeweilige Nutzung der Raume zuzuschneiden. Der Gutachter weist ergéanzend darauf hin,
dass in den Larmpegelbereichen I, Il und Il aufgrund der geltenden Anforderungen der Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) bei neuen Gebauden gegentber den Warmeschutzanforde-
rungen i. d. R. keine weiteren baulichen Schallschutzmaflinahmen erforderlich sind. Im Rah-
men der Abwagung entscheidet sich die Stadt dazu, dass mit Blick auf die technischen
Anforderungen an energetische Gebaudestandards mindestens in den Larmpegelbereichen |
und Il passive Schallschutzmalinahmen gemaf DIN 4109/Tabelle 8 nicht erforderlich sind.
Sie werden daher nicht im Bebauungsplan festgesetzt. Dartiber hinaus wird der Larmpegel-
bereich Ill aber vorsorglich in den Festsetzungen bertcksichtigt. Die Einhaltung der Vorga-

10 Diese Vorgehensweise wird durch die einschlagige Rechtsprechung gestiitzt, insbesondere ist hier das rich-
tungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2/06) hervorzuheben.
Das BVerwG hat klargestellt, dass eine weitgehende Verweisung von kiinftigen Bewohnern auf Ma3nahmen
des passiven Schallschutzes und der ,architektonischen Selbsthilfe“ an den Randern zu bestehenden Ver-
kehrswegen abwéagungsfehlerfrei moglich sein kann, sofern gewichtige stadtebauliche Griinde vorliegen.
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ben der DIN 4109/Tabelle 8 ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu tberprufen. Die
DIN 4109 kann bei der stadtischen Bauberatung eingesehen werden.

Lérmpegelbereich Il
= Larmpegelbereich IV
Larmpegelbereich V
Larmpegelbereich VI

B-Plan Nr. llI/V 8, hier: ergédnzende
Schutzvorkehrungen nach Larm-
pegelbereichen

Empfohlen wird im Sinne der ,architektonischen Selbsthilfe“, die besonders schutzbedurfti-
gen Wohn- und Schlafraume einschlielich Kinderzimmer (soweit mdglich) auf der larmabge-
wandten Seite anzuordnen. Aufgrund der in den Teilbereichen z. T. von mehreren Seiten
einwirkenden Verkehrsgerausche ist eine entsprechende zwingende Vorgabe im Bebau-
ungsplan nicht abschlie3end eindeutig definierbar. Dagegen kdnnen schallgeddmmte LUf-
tungseinrichtungen fir Wohn- und Schlafraume einschlieB3lich Kinderzimmer in den stark
vorbelasteten Bereichen zu einer ausreichenden Beliftung der schutzwirdigen Raume bei-
tragen. Sie werden daher im Bebauungsplan textlich erganzend vorgegeben. Aus larm-
schutzrechtlichen Erwagungen sind Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kinderzim-
mer gehoren) innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche 1lI-VI grundséatzlich mit einer
derartigen LUftungseinrichtung zu versehen. Vor dem Hintergrund der auch langfristig zu
erwartenden hohen Belastung ist aber auch der zusatzliche Schutz der Wohnraume durch
eine schallgedammte Liftungseinrichtung geboten. Durch eine Ausnahmeregelung wird eine
angemessene Flexibilitat in der Umsetzung gewabhrleistet, sofern ein schalltechnischer Nach-
weis durch einen anerkannten Sachverstandigen erbracht wird, dass geringere MaRnahmen
als die nach DIN 4109 definierten Anforderungen ausreichen.

Betroffen von der LArmbelastung sind nicht nur die Wohngebaude selbst, sondern auch die
Aullenwohnbereiche. Gemal aktueller Rechtsprechung scheidet eine angemessene Nut-
zung von AuBenwohnbereichen bei Dauerpegeln von 62 dB(A) tags grundsatzlich aus!. Fur
das Plangebiet ist festzuhalten, dass entsprechend der gutachterlichen Ergebnisse Larm-
schutzwand und Riegelbebauung schallabschirmend wirken und gemafld den Ergebnissen
der schalltechnischen Untersuchung so zu einer Reduzierung der Larmbelastung fur die
unmittelbar an die Gebaude grenzenden Auf3enwohnbereiche fuhren (s. Abbildung Akus
oben, Ausschnitt fir Tag/Auenwohnbereich). Die vom Gutachter ermittelten Werte zeigen,

11 BverwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04
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dass auf allen Baugrundstiucken mindestens die Orientierungswerte fir Mischgebiete erreicht
werden kénnen. Die Nutzung der AulRenwohnbereiche im Sinne einer stérungsfreien Kom-
munikation ist somit mdglich, ergdnzende bauliche MaRhahmen durch die einzelnen Bau-
herren kdnnen einen zusétzlichen Schutz bieten (z. B. Wéande zur Abschirmung von Terras-
seno. A).

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden die getroffenen MaRnahmen zum Umgang mit
der stark vom Verkehrslarm vorbelasteten Situation angesichts der angestrebten stadtebau-
lichen Ziele und Rahmenbedingungen als angemessen bewertet. Der Gutachter hat besta-
tigt, dass bei Umsetzung von Schallschutzwand und Riegelbebauung die ergédnzend geplan-
ten passiven Schutzvorkehrungen in Form von Larmpegelbereichen und schallgedammter
Beluftung schutzwirdiger Raume insgesamt ausreichend sind, um im gesamten Plangebiet
gesunde Wohnverhdltnisse sicherzustellen. Diese Festsetzungen i. V. m. den Vorgaben zu
Uberbaubaren Grundstickflachen, Geb&dudemallen/-héhen etc. ermdglichen es kunftigen
Eigentimern grundsatzlich mit der z. T. sehr hohen Verkehrslarmvorbelastung umzugehen.
Sofern mit Blick auf die ErschlielBung mdglich, kann durch eine geeignete Platzierung von
Garagen u. A. das Eindringen von Schall gemindert werden. Zudem lassen die Festset-
zungen grundsatzlich ausreichenden Spielraum fir die Errichtung von schallabgeschirmten
Wintergarten, Terrassen etc. in den larmabgewandten Bereichen zu. Klarstellend und zur
umfassenden Information der kinftigen Bauherrn werden im Nutzungsplan dartber hinaus
die durch Verkehrslarm der L 557 vorbelasteten Bereiche des Plangebiets (Westen, Norden)
gekennzeichnet, in denen gemal gutachterlichen Berechnungen die idealtypischen Werte
der DIN 18005 fur WA-Gebiete Uberschritten werden. Diese Vorgehensweise wird im vorlie-
genden Fall insgesamt fir angemessen gehalten.

Verkehrslarmauswirkungen durch das Planvorhaben

Im Zuge der vorliegenden Planaufstellung wird die ErschlieBung Uber den ErschlieBungs-
stich Loheide au3erhalb des Plangebiets vorgesehen. Die schalltechnischen Auswirkungen
im Zuge der Umsetzung zu erwartenden zusatzlichen planinduzierten Verkehrs wurden
durch den Schallgutachter ebenfalls gepruft. Der Gutachter geht auf Basis der Uberschlagig
nach FGSV ermittelten Verkehrsmengen (s. Kapitel 5.5.2) von einer kiinftigen Belastung der
ndrdlichen Loheide von 400 Kfz-Fahrten/Tag aus. Obwohl auf der Loheide mit Beginn der
Wohnbebauung 30 km/h geregelt sind, hat der Gutachter im Sinne einer ,worst-case-
Betrachtung® eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h fur den gesamten Straf3en-
abschnitt zugrunde gelegt. Die Ergebnisse zeigen, dass mit Ausnahme des Gebaudes
Loheide 44 grundsatzlich in allen Geschossebenen an den AuRenfassaden mindestens WA-
Werte eingehalten werden. In Teilbereichen werden auch die entsprechenden Werte fir
Reine Wohngebiet (WR) eingehalten.

Hinsichtlich des genannten Gebaudes Loheide 44 zeigen die gutachterlichen Ergebnisse
dass das betroffene Gebaude bereits im Bestand trotz der von der Engerschen StralR3e abge-
rickten Lage i. W. noch vom Verkehrslarm dieser Landesstral3e beeinflusst wird. Die ideal-
typischen Larmpegelwerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete tags/nachts von 55/45 dB(A) wer-
den an den am starksten betroffenen Nord- und Nordwestfassaden im Bestand tberschrit-
ten, ansonsten aber eingehalten. An den am starksten betroffenen Fassadenseiten werden
heute MI-typische Larmpegel erreicht. Bei Umsetzung der Planung wird sich die Kfz-Menge
auf der Loheide in etwa verdoppeln. Da gleichzeitig ein Ruckgang der Lkw-Verkehre zu
erwarten ist, wird aber die menschliche Horbarkeitsschwelle von 3 dB(A) nach Ricksprache
mit dem Gutachter nicht erreicht.

Grundsatzlich wird sich die bestehende Larmbelastung gegeniber der Bestandssituation nur
geringfugig verandern. Die Grolienordnung von insgesamt ca. 400 Kfz entspricht zudem in
etwa dem Verkehrsaufkommen einer Wohnstral3e, Anhaltspunkte fir eine unzumutbare
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Larmbelastung der Bestandsbebauung durch die vorliegende Bauleitplanung leiten sich aus
den gutachterlichen Ergebnissen nicht ab. Gesunde Wohn-/Arbeitsverhéltnisse sind an allen
Gebauden auch kunftig sichergestellt.

b) Gewerbe (Hotel-/Restaurantbetrieb)

Im Nordosten schliel3t auf dem Grundstick 628 ein Hotel- und Restaurantbetrieb an. Die
wesentlichen Gerauschquellen des Hotel- und Restaurantbetriebs sind Parkplatzgerédusche,
Zufahrt zur Tiefgarage, Biergarten, Luftungstechnik und Anlieferung. Durch dieses Emissi-
onsverhalten kdnnen Belastigungen fur die weitere Entwicklung im Plangebiet entstehen. Im
Zuge der o.g. schalltechnischen Untersuchungen wurden die Larmauswirkungen dieser
gewerblichen Nutzung auf die vorliegend geplante Wohnbebauung unter Zugrundelegung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm?? ermittelt.

Nach Berechnung des Schallgutachters wird im gesamten Plangebiet der Immissionsricht-
wert geman TA Larm fir allgemeine Wohngebiete (WA) im am starksten belasteten 2. Ober-
geschoss tags eingehalten und um mindestens 5 dB(A) unterschritten. Der entsprechende
Nachtwert wird in groRen Teilen des Plangebiets ebenfalls eingehalten. Im Nordosten an den
angrenzenden Baukdrpern im Nahbereich zur Nachbargrenze (6stliches MFH im WAL sowie
Bereiche der beiden sidlich hieran anschlieRenden Baugrundstiicke im WA2) wird der WA-
Immissionsrichtwert nachts aber durch den Parkplatzbetrieb tberschritten. Hier werden i. W.
die Richtwerte fur Mischgebiete (MI) erreicht, im anschlieBenden &stlichen Randbereich
liegen die Gerauschimmissionen dann im gewerbegebietstypischen Bereich. Zur Einhaltung
von WA-Richtwerten ware gemalR Gutachter eine bis zu 9 m hohe Larmschutzwand entlang
der dstlichen Plangebietsgrenze auf einer Lange von ca. 60 m erforderlich, fir das Erreichen
des MI-Wertes musste die Wand bis zu 7 m hoch sein.

Eine derart hohe Schallschutzwand wird mit Blick auf die ortlichen Rahmenbedingungen
Nachbarschaften auf dieser Lange fur stadtebaulich nicht vertraglich gehalten. Das Plan-
konzept wurde u. a. aufgrund der gutachterlichen Ergebnisse insofern modifiziert. Nach Ver-
legung der urspriinglich weiter westlich geplanten privaten Verkehrsflache an die Ostgrenze
des Plangebiets sowie der entsprechenden Verschiebung des MFH-Baukdrpers um ca. 6 m
nach Westen kann der MI-Richtwert von 45 dB(A) nunmehr nachts auch ohne Larmschutz-
wand an der Ostfassade des betroffenen MFH noch eingehalten werden (s. nachfolgende
Abbildung). Auch in Mischgebieten ist im Rahmen des BauGB gesundes Wohnen grundsatz-
lich moglich.

12 TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (gilt fir Gewerbelarm etc.): Immissionsrichtwerte fiir
WA sind tags/nachts 55/40 dB(A) und fir MI/MD/MK tags/nachts 60/45 dB(A).
Hinweis: Die Immissionsrichtwerte der TA L&rm entsprechen den Orientierungswerten des Beiblatts der DIN
18005 fur Gewerbelarm.
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Bielefeld / Bauleitplanverfahren im Bereich Engersche StraB3e/ Loheide A 22.07.2015
M 1:1000

Geriduschimmissionen Gewerbe / ohne Bebauung / Nacht/ 2.0G

Schalltechnische Berechnungen: Gerduschimmissionen Gewerbe (Hotel-/Restaurantbetrieb), Ergebnis
bei freier Schallausbreitung nachts fir das 2. OG
Akus GmbH, Bielefeld, 22.07.2015, Verkleinerung

Zunachst ist somit festzuhalten, dass die Planung grundséatzlich umsetzbar ist. Zu bedenken
ist zudem, dass der Bereich zwischen Loheide und Engersche Strale heute planungs-
rechtlich als Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu bewerten ist und eine Gemengelage von
Wohn- und Gewerbenutzungen darstellt. Auf dem direkt stidlich an dieses Betriebsgrund-
stiick anschlieRenden Grundstiick befindet sich ein bislang zu Wohnzwecken genehmigtes
Gebéaude. Zudem ist an der nachstgelegenen Bebauung 6Ostlich der Loheide der Schutz-
standard eines WA einzuhalten (s. Kapitel 3.2). Der Betrieb hat insofern bereits heute die
umliegende Wohnbebauung zu berticksichtigen, angesichts der Gemengelage ware fir den
Bereich westlich der Loheide mindestens die Schutzwiirdigkeit im Rahmen eines Mischge-
biets zugrunde zu legen.

Die Stadt hat sich angesichts der drtlichen Rahmenbedingungen dazu entschieden, den
Schutzstandard in diesem vorbelasteten Bereich als ,WA mit mischgebietstypischer Vorbe-
lastung“ zu bewerten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind hier grundsatzlich sichergestellt. Zur
umfassenden Information kiinftiger Bauherren wird auf die nachts bestehende Vorbelastung
des nordostlichen Bereichs im WAL und WA2 durch den bestehenden Hotel-/Restaurant-
betrieb durch eine entsprechende Kennzeichnung hingewiesen. In der Umsetzung bestehen
fur die kiinftigen Bauherren ausreichende Spielrdume, um im Rahmen der ,architektonischen
Selbsthilfe* auf diese vorbelastete Situation zu reagieren. Flir das dem Betrieb am nachsten
liegende Mehrfamilienhaus kann z. B. die Anordnung schutzbeddrftiger Raume mit zu O6ff-
nenden Fenstern im 6stlichen Randbereich vermieden werden. Angeordnet werden konnten
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dort Treppenh&user, Badezimmer oder Hauswirtschaftsraume, was im Osten auch durchaus
sinnvoll sein kann.

c) Sonstige Immissionen

Hinsichtlich der Luftschadstoffsituation werden aufgrund der Planung keine besonderen
Konflikte erwartet. Auch unter Berlcksichtigung der kinftigen Verkehrsmengenentwicklung
(s. Kapitel 5.5.2) ist von keiner wesentlichen Veranderung der Luftschadstoffsituation durch
Mehrverkehre auszugehen. Zudem ist angesichts der angrenzenden Freiflachen und der
untergeordneten Plangebietsgréf3e auch weiterhin eine ausreichende Beluftung sicherge-
stellt. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gemaf 39. BImSchV ist damit gewahrleistet.

Probleme aufgrund sonstiger ggf. beeintrachtigender oder auch schéadlicher Emissio-
nen (Licht, Staub, Geriliche, Erschitterungen etc.) sind nach heutigem Kenntnisstand nicht
erkennbar.

5.5.4 Belange des Klimas

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung fordern. Dieser Belang wird
seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) im BauGB besonders betont, ohne dass damit eine
hdhere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belan-
ge einhergeht.

Das Plangebiet ist als gering klimaempfindliches Stadtrand-Klimatop einzustufen und liegt
auBBerhalb stadtklimarelevanter Durchliftungsbahnen. Die Beliftungsbedingungen sind we-
gen der Lage am Stadtrand insgesamt gunstig. Aufgrund des leichten Nord-Sud Gefélles lie-
gen im Geltungsbereich ginstige Rahmenbedingungen zur solarenergetischen Nutzung vor.

Die Wiedernutzbarmachung bereits baulich beanspruchter Flachen tragt allgemein zur Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich und der damit verbundenen negati-
ven Auswirkungen auf das Stadtklima bei. Durch die mit der Folgenutzung des Gewerbe-
standorts vorbereitete offene Bauweise und durch die nur in geringem Umfang neu hinzu-
tretende (Wohn-)Bebauung sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Stadtklima zu
erwarten. Die klimatischen Auswirkungen bleiben auf das Plangebiet und sein engeres Um-
feld begrenzt. Die Festsetzungen zu den lberbaubaren Grundstiucksflachen und zur Gebau-
destellung ermdglichen grundsatzlich eine optimierte Ausrichtung der kinftigen Baukorper
und gewahrleisten erforderliche Mindestabstande zur Nachbarbebauung. Positive kleinklima-
tische Effekte bewirken zudem die getroffenen Pflanzvorgaben — zu nennen sind hier die
Anpflanzungen im StraBenraum sowie die Begriinung von Stellplatzanlagen und Larm-
schutzwand. Angesichts der festgesetzten Dachformen werden insgesamt sehr glnstige
Voraussetzungen zur solarenergetischen Nutzung der Dachflache geschaffen. Die Verwen-
dung regenerativer Energiequellen ist auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungs-
plans umfassend moglich. Durch Hinweis auf dem Textblatt des Bebauungsplans wird die
Beachtung weiterer Okologischer Aspekte wie z. B. Wasser- und Energieeinsparung, die
Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe oder Dachbegriinungen empfohlen.

Die vorbereitete Entwicklung zu einem durchgrinten Wohnsiedlungsbereich mit weniger
kompakten Baukdrpern bewirkt im Ergebnis ein eher ausgeglichenes Mikro- und Bioklima.
Planbedingt wird sich die Bellftung durch den Sudwestwind im Sidden und in der Mitte des
Planbereichs gegeniiber dem Bestand etwas verbessern. Insgesamt werden die getroffenen
Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung der Belange von Klimaschutz und
Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als sinnvoll und ausreichend ange-
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sehen. Dariber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden und bei wesentlichen
Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung sind daher im Rahmen der Umsetzung weiter zu bericksichtigen.

5.5.5 Belange des Bodenschutzes, des Gewasser- und Hochwasserschutzes

a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § l1a (2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2 (1) BBodSchG.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist im Sinne des gesetzlich geforderten Boden-
schutzes sinnvoll. Die Aufstellung des Bebauungsplans unterstiitzt die Folgenutzung eines
bislang gewerblich genutzten Standorts, der aufgrund fehlender langfristiger Entwicklungs-
moglichkeiten verlagert werden soll. Vorbereitet wird eine stadtebaulich angemessene Nach-
verdichtung, um den Bedarf an dringend benétigtem Wohnraum in Bielefeld zu decken. Die
Flachen sind im Bereich der gewerblichen Nutzung bereits Uberwiegend versiegelt. Nordlich
wird eine bislang i. W. unversiegelte Reserveflache einbezogen, ein hier enemals vorhande-
ner Kotten wurde bereits abgerissen. Eine bauliche Nutzung ist hier aber auch heute schon
nach den Vorgaben des § 34 BauGB zulassig. Der zusatzliche Eingriff in das Schutzgut
Boden erfolgt daher insgesamt nur in begrenztem Umfang.

Angesichts der innerértlichen Lage ermdglicht die Planung zudem die Nutzung und Auslas-
tung vorhandener Infrastrukturen, auch die Flacheninanspruchnahme im Auf3enbereich mit
entsprechenden Neuversiegelungen kann gemindert werden. Somit trégt die Stadt dem Ziel
der Folgenutzung bereits beanspruchter innerstadtischer Flachen und dem Gebot des spar-
samen Flachenverbrauchs gemafl BauGB Rechnung. In der Abwégung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander wird die Uberplanung somit fir angemessen und
vertraglich erachtet.

b) Gewasser- und Hochwasserschutz

Die Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes werden nicht berihrt.

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

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird im mittleren und sudlichen Bereich durch Betriebsgebaude/-flachen
gewerblich genutzt, hier liegt zudem auch das Betriebsleiterwohnhaus mit Garten. Im ndrdli-
chen Teilbereich wird die gewerbliche Reserveflache des Betriebs einbezogen. Gehdlzbe-
stande befinden sich jeweils in den Randbereichen. Teile dieses Gehdlzbestands sind
Bestandteil des Stadtbiotops BK-3917-523. Diese schutzwiirdigen Eichen-Buchen-Waldreste
stocken v. a. auf den Nachbargrundstiicken, sind dort aber teilweise nutzungsbedingt bereits
beeintrachtigt worden (s. Kapitel 3.4).
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b) Grinordnung

Die Planung beriicksichtigt den vorhandenen Gehdélzbestand im Westen und Norden entlang
der Engerschen Stral3e sowie einzelne markante Baume an der Ost- bzw. Siudseite des
Plangebiets. Mit der Anordnung der Baugrenzen nimmt der Bebauungsplan bereits Rlck-
sicht auf die im Randbereich stockenden Gehdlze. Daruber hinaus ist der Bestand vom
Umweltamt hinsichtlich seiner Erhaltenswurdigkeit Uberpruft worden. Die als erhaltenswert
eingestuften Geholze wurden eingemessen und sind im Bebauungsplan durch Aufnahme
entsprechender Erhaltungsbindungen gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert. Die plane-
rische Sicherung bezieht sich so auf den Kronen- und Wurzelbereich der innerhalb des
Plangebiets stockenden Gehdlze und der in das Plangebiet hineinragenden Kronentraufen
der Baume auf den Nachbargrundstiicken. Da die Larmschutzwand die erhaltenswerten
Gehodlze im Randbereich tangiert, sind hier v. a. zum Schutz des Wurzelbereichs erganzen-
de MaRRnahmen zu bertcksichtigen. Der Bebauungsplan enthalt daher eine entsprechende
Regelung, dass in den Schutzbereichen keine Streifenfundamente und Grindungen zul&assig
sind, die die Baume beeintrachtigen. Grundsatzlich umsetzbar sind hier z. B. Punktfunda-
mente.

Baumanpflanzungen entlang der ErschlieBungsstrafle dienen der Verbesserung der stadte-
baulichen und 6kologischen Wohnumfeldqualitat. Der Bebauungsplan trifft Regelungen fir
Baumpflanzungen gemafl 8§ 9 (1) Nr.25a BauGB auf den privaten Grundstlicken. Die
Standorte sind so gewahlt, dass Grundstickzufahrten gut umsetzbar sind und eventuell
langfristig problematische Verschattungen der Gebaude weitestgehend vermieden werden
kénnen. Auf zu beachtende Mindestabstande und Schutzmaflinahmen bei geplanten Baum-
pflanzungen zu vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wird vorsorglich hingewiesen
(s. auch Kapitel 5.4). Diesbezligliche detaillierte Anforderungen sind dem DVGW-Regelwerk
(GW 125) bzw. dem ,Merkblatt ber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fur StralRen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989
bzw. nachfolgende Veroffentlichungen) zu entnehmen.

Erganzend wird mit dem Ziel einer angemessenen Gestaltung und Einbindung der Larm-
schutzwand im Ubergang zum StraRenraum die Anpflanzung einer Baumhecke im Bereich
der privaten Griinflichen mit Zweckbestimmung ,,Gebietseingriinung“ vorgegeben.
Hiermit kann auch ein angemessener Ubergang zum nordlichen Freiraum gewahrleistet
werden.

Zudem setzt der Bebauungsplan im Einmindungsbereich der geplanten ErschlieBungsstra-
Re auf die Loheide die bestehenden Grundstiicksrandbereiche als 6ffentliche Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin fest. Diese Bereiche sind den ErschlieBungs-
flachen zugeordnet und entsprechend zu gestalten.

c) Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Hierbei ist u. a. zu prufen, ob die Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fiihren, dass
Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die
Population erheblich gestort wird (sog. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf
BNatSchG).

Die Strukturen im Geltungsbereich und direkt angrenzend weisen zunachst eine potenzielle
Eignung fir Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten im Sinne des § 44
BNatSchG auf. Um mdogliche Konflikte mit streng und besonders geschitzten Arten durch
ggf. erforderliche Schutz- und Vermeidungsmal3nahmen insgesamt auszuschlie3en, wurde
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eine artenschutzrechtliche Untersuchung (s. Anlage D) eingeholt. Im Rahmen der Prifung
wurden Begehungen im April und August 2015 zur Kontrolle der ortlichen Gehdlz- und
Gebaudestrukturen durchgefuihrt sowie vorliegende Fachinformationssysteme etc. ausge-
wertet. Festzuhalten ist, dass das Plangebiet angesichts vorhandener Nutzungen und der
angrenzenden Uberdrtlichen Verkehrswege erheblichen Stéreinflissen unterliegt und daher
nur eine sehr eingeschrankte Eignung der Planflachen fir die in NRW planungsrelevanten
Arten besteht. Planungsrelevante Arten (Fledermause, Vogel) wurden im Plangebiet nicht
angetroffen, es liegen auch keine sonstigen Hinweise auf konkrete Vorkommen im Plange-
biet vor. Grundsatzlich sind jedoch geeignete potenzielle Strukturen im Plangebiet (mdégliche
Verstecke im Ubergang zwischen Fassaden und Dachern und im Keller) sowie Strukturen an
vorhandenen Gehdlzen (z. B. Totholz, Spalten) vorhanden. Vorgezogene Maflinahmen zum
Ausgleich von beeintrachtigten Lebensraumen (,CEF-Malinahmen®) sind laut Gutachter nicht
erforderlich.

Durch die Planung wird die bauliche Nachnutzung einer heute i. W. gewerblich genutzten
Flache vorbereitet. Im Zuge der Umsetzung wird es somit insbesondere zum Abriss von
Gebauden, zur Rodung von nicht zum Erhalt festgesetzten Gehdlzen, zu Baustellenverkehr
und -larm und zu einer Versiegelung fur die ErschlieBung und Bebauung der Flachen (Wirk-
faktoren) kommen. Kinftig werden sich hier wohngebietstypische Lebensraume entwickeln.
Zu bedenken ist allerdings, dass die Flachen bereits heute mit entsprechenden Auswirkun-
gen und Wirkfaktoren gemafl § 34 BauGB (gewerblich) entwickelbar sind.

Eingriffsmindernd wird im Plangebiet stockender und randlich hineinragender wertvoller
Baumbestand zum Erhalt festgesetzt und erganzend geregelt, dass Stérungen durch Licht
innerhalb der eingemessenen Kronentraufen unzuléssig sind. Zudem werden bestehende
lineare Strukturen entlang der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze durch Eingri-
nung des Plangebiets erhalten bzw. erganzt. Innerhalb des neuen Wohngebiets kdnnen in
den Garten kleinrAumig neue Lebensraumstrukturen entstehen. Essenzielle Verluste von
Habitatbestandteilen sind infolge der Planung nicht zu erwarten. Im angrenzenden Naherho-
lungsgebiet Obersee mit umfangreichen Gehdlzstrukturen sowie mit den nérdlich folgenden
landwirtschaftlichen Flachen stehen im raumlichen Umfeld geeignete Ausweichmdglichkeiten
ausreichend zur Verfligung.

Durch die Untersuchung wurde bestatigt, dass auf Planungsebene keine Verbotstatbe-
stande betroffen sind. Aus den genannten Grinden sowie mit Blick auf die im Plangebiet
bereits bertcksichtigten mindernden MaRnahmen soll im Sinne der planerischen Zurickhal-
tung auf Bebauungsplanebene auf weitergehende Regelungen von praventiven Minderungs-
und Vermeidungsmalfinahmen verzichtet werden.

Angesichts der angebotsorientierten Planung ohne Méglichkeit zur Regelung von Durchflih-
rungsfristen etc. kann ein Vorkommen von planungsrelevanten Arten zum Zeitpunkt der
Planrealisierung wegen der zumindest teilweise geeigneten potenziellen Lebensraumstruk-
turen aber nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Um Verbotstatbestidnde im Rahmen der
Umsetzung zu vermeiden, sind zum Schutz von Fledermdusen und Vdgeln im Zuge der
spateren Rodungs-, Abriss- und Neubaumal3nahmen artspezifische Mal3nahmen (allgemei-
ne Vermeidung von Storungen durch Licht, Beachtung gesetzlicher Fristen zur Beseitigung
von Gehdlzen, Beriicksichtigung der Brutzeiten bodenbritender Arten auf der nérdlichen
Freiflache, Kontrolle potenziell geeigneter Strukturen vor Abriss/Fallung) zu beachten. Ent-
sprechende fachliche Kontrollen geeigneter Strukturen an Gehdlzen und Geb&uden sind vor
Umsetzung somit erneut durchzufiihren. Das Textblatt zum Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis, auf den beigefligten Artenschutzbeitrag wird erganzend verwiesen.
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d) Eingriffsregelung

Gemal} 8§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist zunachst, ob
die Malinahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und der -inhalte verwiesen (s. Kapitel 1, 5).
Gemal 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB sind Eingriffe nicht auszugleichen, wenn sie bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig waren.

Die Vorbereitung einer stadtebaulich vertraglichen Nachnutzung der gewerblichen Flachen
innerhalb des Stadtgebiets ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege. Okologisch wertvolle Flachen werden nicht tberplant. Die Flachen
im Plangebiet werden insgesamt als bebaute Flachen innerhalb des Siedlungsbereichs
bewertet. Insofern besteht fur die vorhandenen Freiflachen bereits heute grundsatzlich Bau-
recht nach § 34 BauGB. Das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs besteht
daher nicht.

5.5.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Boden- und Baudenkmale. Ostlich angrenzend
besteht an der Loheide eine denkmalgeschiitzte frilhere Hofstelle, die von teilweise markan-
tem Baumbestand umgeben ist (Loheide 35, Flurstiick 367). Die Aufgabe der gewerblichen
Nutzung und die Wohnfolgenutzung mit mafvoller Verdichtung haben keine negativen Aus-
wirkungen auf die Hofstelle. Fir Folgenutzungen im Bereich der Hofstelle sind die Vorgaben
und Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten.

Vorsorglich wird dariiber hinaus auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG
NW). Ein entsprechender Hinweis zur Beachtung ist auf dem Textblatt des Bebauungsplans
enthalten.

5.5.8 Belange von Freizeit und Erholung

Die Flachen im Plangebiet haben angesichts der gewerblichen Nutzung keine Bedeutung fir
die Freizeitgestaltung und Naherholung der Bevdlkerung. Die umliegenden Ful3-/Radwege-
beziehungen in den Landschafts- und Naherholungsraum bleiben bestehen. Die Durchlas-
sigkeit des Plangebiets wird sich durch die neu geplanten Wegeverbindungen fur Ful3gan-
ger/Radfahrer verbessern. Zum planbedingt ausgeldsten zusatzlichen Spielflachenbedarf
wird auf Kapitel 5.5.1 verwiesen.

5.5.9 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt im Interesse der stadtebaulich erforderlichen Wohnbaulandmobilisierung.
Einer Wanderungsbewegung in das weitere Umland soll auf diese Weise vorgebeugt wer-
den. Zudem konnen die ErschlieRungs- und NeubaumalRnahmen die heimische Bauwirt-
schaft stiitzen und auch dem Erhalt vorhandener Arbeitsplatze dienen.

Die Planung unterstitzt zudem die erforderliche Standortverlagerung des betroffenen Biele-
felder Familienunternehmens an einen besser geeigneten und langfristig ausbaufahigen
gewerblichen Standort. Eine zukunftsfahige Ausrichtung und langfristige Sicherung des
Betriebs ist im Plangebiet nur begrenzt moglich.
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5.5.10 Umweltvertraglichkeitspriifung gemaflk BauGB

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Auswirkungen
auf die Schutzgiter Mensch/Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgutern zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben und
zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung Uber den Bauleitplan
angemessen zu bericksichtigen.

Auf Grundlage der friihzeitigen Beteiligungsschritte wurden der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung abgestimmt sowie weitere umweltbezogene Abwa-
gungsmaterialien gesammelt. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 1I/V 8 ist als ge-
sonderter Teil der Begrindung erarbeitet worden (s. Anlage C3). Nach bisheriger Kenntnis
wird erwartet, dass die mit der Wohngebietsplanung verbundenen Auswirkungen auf die
Umwelt begrenzt und vertretbar sind. Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich
keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl
eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung

Das Planvorhaben wird von der Eigentimerfamilie betrieben. Bodenordnende Mal3nahmen
zur Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse sind im Plangebiet nach heutigem Stand nicht
erforderlich.

7. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Pla-
nung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten.
Die Aufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein
stadtebaulicher Vertrag zur Kostenubernahme ist abgeschlossen worden. Der Vorhaben-
trager Ubernimmt auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten.

Daruber hinaus sind die Kosten fir die ErschlieBungsmal3inahmen zu einem wesentlichen
Teil durch den Vorhabentrager zu tGbernehmen. Ein ErschlieBungsvertrag wird im weiteren
Verfahren erarbeitet und ist bis zum Satzungsbeschluss abzuschliel3en.

Langfristig fallen fir die Stadt Bielefeld jahrliche Folgekosten fur Unterhalt und Pflege der
offentlichen Erschlielung und fur den aufzuwertenden Spielplatz im Bereich Obersee an.
Zudem liegen weiterfihrende Schulen mit Ausnahme einer Gesamtschule mehr als 3,5 km
vom Plangebiet entfernt. Schilerinnen und Schiler, die eine weiterfihrende Schule aul3er-
halb dieses Umkreises besuchen werden, haben einen Anspruch auf Ubernahme der Befor-
derungskosten.
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8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen

Flachen in ha*

Allgemeines Wohngebiet gemaf 8§ 4 BauNVO (ca. 1,73 ha) und 1,88
randlicher Grunstreifen (ca. 0,14 ha)

Verkehrsflachen 0,42
- Offentliche StraRen 0,25
- Private Planstral3e (ohne Binnenerschliel3ung) 0,16
- Verkehrsgrtin, 6ffentlich 0,01
Gesamtflache Plangebiet ca. 2,30

* Werte gerundet gemaR Plankarte im Maf3stab 1:500

Bielefeld, im Juni 2016

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42:

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




