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I.  Ubersichtsplane und Planzeichnung

1. Ubersichtsplan/Abgrenzungsplan

Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6
4. Anderung ,Gaststitte Siekmann -
o

Detmolder StraBe / Kéferweg”

s Geltungsbereich

Geltungsbereich
— ] MaRstab 1: 1.000i.0.
4] 10 20 100 m

50

Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6, 4. Anderung
,Gaststatte Siekmann - Detmolder StralRe/Kaferweg®,
Geltungsbereich, Mafl3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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2. Ausgangslage: Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6 ,,OelkerstraBe“,1. Ande-
rung, Auszug
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6 ,Oelkerstraie®, 1. Anderung
Rechtskraft 1982; MaR3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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Bestandsplan, Zeichenerklarung
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Vorhandenes eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Gebédude-Hauptnutzungen

Hauptgebaude mit Nutzung

Wohnen

Offentliche Einrichtung, Schule

Dienstleistungen (Gesundheit, Friseur, Kosmetik, Optiker, sonst.)
Buro/Verwaltung, Banken/Versicherungen

Handwerk, Kleingewerbe

Leerstand

Nebengebaude

Dachlandschaft, Geschossigkeit

Walmdach (WD)

Satteldach (SD)

Flachdach (FD)

Zeltdach (ZD)

Zahl der Vollgeschosse des Hauptbaukdrpers + Nutzung im Dach

Denkmalgeschiitzes Gebaude
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Verkehrsflachen, Infrastrukturen

Verkehrsflachen offentlich/privat

FuR-/Radwegeverbindung (tiw. unbefestigt)

Zulassige Hochstgeschwindigkeit

Bushaltestelle

Sonstige Nutzungen

Nicht bebaute Grundstiicksflachen, Gartenbereiche

Uberwiegend versiegelte Hof-, Betriebsflachen

Private Grinflache/tiw. Gehdlzsukzession, tiw. Nadelgehdlze

Nicht eingemessener Gehdlzbestand

Gewasser

Spielplatz

Ackerflache

Zentraler Versorgungsbereich Hillegossen
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4. Lageplan
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Maf3stab im Original 1:500, hier verkleinert
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5. Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6 ,,Gaststatte Siekmann - Detmolder StralRe/
Kaferweg“, 4. Anderung — Nutzungsplan Vorentwurf
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Planungsstand: Vorentwurf Mai 2015
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Gemarkung Hillegos
) 2276
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Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6 ,,Gaststatte Siekmann - Detmolder Stral3e/

Kiferweg“, 4. Anderung — Nutzungsplan Entwurf

6.

Planungsstand: Entwurf August 2016

Malf3stab im Original 1:500, hier verkleinert
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7.

Angabe der Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 1722);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geadndert durch Artikel 421 der Verordnung vom
31.08.2015 (BGBI. | S. 1474);

§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbau-
ordnung (BauO NRW) i.d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV. NRW S. 256), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV.NRW. S. 666), zuletzt geé&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496);

Anmerkungen:

Soweit bei den Festsetzung von Baugebieten keine anderen Bestimmun-
gen gemal 81 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14
BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemal3 § 86 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Nr. 20 BauO NRW und kon-
nen gemaf § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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8. Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen gemali
8 9 BauGB und BauNVO, Signaturen der Katastergrundlage

0 Abgrenzungen
r .- 1 0.1  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
geman § 9 (7) BauGB
| —
0.2  Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
oo ooo zwischen oder innerhalb von Baugebieten oder sonstigen Gebieten
gemanR § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO - soweit sich diese nicht durch
andere Zeichen, Raster oder dergleichen ergibt -
Hinweis: Die Abgrenzung von unterschiedlichen Héhenvorgaben innerhalb des Mi1
mit ansonsten einheitlichen Nutzungsmafien etc. erfolgt durch Nummerierung (1-3)
innerhalb der Baufenster.
1 Art der baulichen Nutzung
gemanl § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Mischgebiet geméaR § 6 BauNVO
MI 1.1.1 Alligemein zulassig sind gemal § 6 (2) BauNVO:
- Wohngeb&ude mit Einschrankungen fir Wohnungen im schraffier-
ten Teilbereich des Baudenkmals gemaf 1.1.3,
- Geschafts- und Birogebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
1.1.2 Zulassig sind gemaR § 1 (9)i. V. m. § 6 (2) BauNVO:
- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten;
Als Randsortimente sind zentrenrelevante Sortimente in Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
dann zulassig, wenn sie brancheniblich sind und nicht mehr als
10 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen. Hinsichtlich der
Klassifizierung der Sortimente ist die ,Bielefelder Sortimentsliste®
(s. Punkt 1.1.4) maR3geblich.
1.1.3 Unzuléssig sind gemaf 8 1 (5, 6, 9) BauNvVO i. V.m. 8 6 (2, 3)

BauNVO:

- Wohnungen im schraffierten Teilbereich des Baudenkmals

- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe,

- Vergnlugungsstatten i. S. des 8 4a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen
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des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-

pragt sind,

- Vergnuigungsstatten i. S. des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO aul3erhalb
der in 8 6 (2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes,

- Einzelhandelsbetriebe mit zentren-/nahversorgungsrelevanten
Sortimenten; hinsichtlich der Klassifizierung der Sortimente ist die
.Bielefelder Sortimentsliste” (s. Punkt 1.1.4) maRgeblich.

1.1.4 Zentren-/nahversorgungsrelevante Sortimente der ,Bielefelder Sor-
timentsliste“ geman Einzelhandels- und Zentrenkonzept:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutika, Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen/Zeitschriften

Drogeriewaren, Parfumerie- und Kosmetikartikel

Zentrenrelevante Sortimente (nicht nahversorgungsrelevant)

Bekleidung
Bettwasche

Bild- und Tontrager
Bilderrahmen

Biicher

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Foto

Gardinen
Geschenkartikel
Glas/Porzellan/Keramik

ware
Stoffe/Wolle
Haushaltswaren (Kichenartikel und
-gerate, ohne Elektrokleingeréte)
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Tischwasche

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meter-

Horgerate

Kunstgewerbe/Bilder

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel/-gerate (ohne SportgroR3-
gerate)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehoér

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehdor

Wasche/Miederwaren/Bademoden

Grundlage: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
(Junker und Kruse — Stadtforschung/Planung; Dr. Acocella - Stadt- und Regional-

entwicklung, September 2009)

Mal3 der baulichen Nutzung
gemanl § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,6

1,2

2.1

2.2

Grundflachenzahl (GRZ)

geman 8§ 16, 17 und 19 BauNVO

Zulassige Grundflachenzahl als Hochstmal3, hier z. B. maximal 0,6

Geschossflachenzahl (GFZ)

geman 88 16, 17 und 20 BauNVO

Zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, hier z. B. maximal 1,2
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WHmax. ... m
a. A

FHmax. ...m
a. A

GHmax. ... m
u. A

Ae

132.39

Be

132.43

2.3

24

24.1

2.4.2

243

244

Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
geman §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Vollgeschosse als Hochstmalf3, hier maximal zwei Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen
geman 8§ 16, 18 BauNVvO

Maximal zulassige Wandhohe in Meter Uber unterem Bezugspunkt
geman Planeintrag, hier z. B. Uber A

Maximal zulassige Firsthdhe fir Gebaude mit geneigtem Dach in
Meter gemal Planeintrag, hier Uber A

Maximal zulassige Gesamthdhe fir Gebaude mit Flachdach in
Meter Uber unterem Bezugspunkt gemaf Planeintrag, hier z. B.
uber A

Bei der Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen sind folgende
Bezugspunkte maRgebend:

Obere Bezugspunkte:

- Wandhohe: Bei geneigten Dachern entspricht die Wandhéhe der
Traufhdhe (= Schnittkante der Au3enflache der AuZenwand mit
der Oberkante Dachhaut), bei Flachdachern entspricht die Wand-
hohe dem obersten Wandabschluss der Aulzenwand einschl.
Bristungshothe bei einem Staffelgeschossaufbau mit Dachterras-
se

- Gesamthohe flr Gebaude mit geneigtem Dach = oberster
Abschluss der Oberkante Dachhaut (= Firstlinie, Firstpunkt etc.)

- Gesamthohe fur Gebaude mit Flachdach = oberster Abschluss der
AuBenwand (= Oberkante Attika)

Untere Bezugspunkte gemaf Planeintrag:

- Bezugspunkt A mit einer Hohe von 132,39 m 0. NHN

- Bezugspunkt B mit einer Hohe von 132,43 m 4. NHN

Die Zulassigkeit von BaumafRnahmen im/am Baudenkmal Gaststéatte Siekmann ergibt sich
aus den Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes NRW, siehe Hinweise zur Beachtung,

Punkt 1.

Bauweise, Uiiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flache; von Bebauung freizuhaltende Flachen
geman 89 (1) Nr. 2, 10 BauGB

3.1

Bauweise
gemaf § 22 BauNVvVO

offene Bauweise
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3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
geman § 23 BauNVO
_______ Baugrenze;
Uberbaubare Grundsticksflache = durch Baugrenzen umgrenzt
Hinweis: ergdnzende Regelung der Gebaudetiefe der Hauptbaukérper, s. értliche
Bauvorschriften/Punkt 12.1.5)
3.3  Von Bebauung freizuhaltende Flache
gemanR § 9 (1) Nr. 10 BauGB i. V. m. § 23 (5) BauNVO
Vorhalteflachen Stadtbahn:
Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zuge-
lassen werden konnen, unzuléssig.
4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gemal 8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
P i| 4.1  Tiefgaragen
A R
i Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen aulRerhalb Gberbaubarer
bemmeemmmoneee- ' Grundsttcksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut wer-
den dirfen.
4.2 Einschrankungen fur Garagen und uberdachte Stellplatze
(Carports) im M1
gemalf § 23 (5) BauNVO
Im MI1 sind oberirdische Garagen und Uiberdachte Stellplatze (Car-
ports) unzuldssig.
Ebenerdige Stellplatze sind innerhalb der tberbaubaren Flachen
zulassig. Sie kénnen dariiber hinaus auf den nicht Gberbaubaren
Grundsttcksflachen zugelassen werden. Hiervon ausgenommen
sind die Vorhalteflachen fir die Stadtbahn (s. Punkt 3.3).
5 Verkehrsflachen und
gemal § 9 (1) Nr. 10, 11 BauGB
51 Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen, dffentlich
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6 Fuhrung von Versorgungsleitungen
gemar § 9 (1) Nr. 13 BauGB

6.1 Elt-Trasse der Stadtwerke Bielefeld GmbH
oKV, (Ubernahme geman Mitteilung der Stadtwerke Bielefeld GmbH,
Lage nicht eingemessen)

6.2 Mischwasserkanal, Bestand
L p VMK o | (Ubernahme gemafR Geodatenbestand der Stadt Bielefeld)

6.3 Druckrohrleitung, Bestand
< (Ubernahme gemaf Geodatenbestand der Stadt Bielefeld)

*oRLEE

7 Grinflachen
geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB

7.1 Private Griinflache

Zweckbestimmung naturnahe Grinflache

8 Wasserflachen, Flache fir die Wasserwirtschaft etc.
gemal 8 9 (1) Nr. 16 BauGB

———=—]| 8.1 Wasserflache

9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gemal 8 9 (1) Nr. 21 BauGB

9.1 Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die mit GFL 1 gekennzeichnete Flache ist in gesamter Breite mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie gemafl Baulas-
tenverzeichnis der Stadt Bielefeld mit einem uneingeschrankten
Wegerecht zugunsten der Eigentiimer und Erbbauberechtigten des
Grundstiicks Kaferweg 16 zu belasten.
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N

O
GFL3 O

OO

mrier

9.2

9.3

Flache mit Gehrechten

Die mit GFL 2 gekennzeichnete Flache ist in einer Breite von min-
destens 2,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Die Flache kann in Abstimmung mit der Stadt Bielefeld
und dem Vorhabentrager in ihrer rAumlichen Lage veréandert wer-
den.

Flache mit Leitungs- und Betretungsrechten zu Unterhaltszwecken

Die mit GFL 3 gekennzeichneten Flachen sind jeweils in gesamter
Breite mit Leitungs- und Betretungsrechten zu Unterhaltungszwe-
cken von Wasser-, Strom- und Telekommunikationsleitungen zu-

gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

10

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen und MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Pflanzbindungen

gemaf § 9 (1) Nrn. 20, 25 BauGB

FL I L I I &

@

Tt 1T T

10.1

10.2

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ziel: Erhaltung Bachlauf mit naturnaher Grinflache

Malnahmen:

- fachgerechter Erhalt der Grunflache und der standortgerechten
Geholze

- unzulassig sind die Errichtung baulicher Anlagen und Sitzplatze
sowie die gartnerische Umgestaltung der Flache.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ziel: Entwicklung eines naturnahen Uferrandbereichs

Malnahmen:

- im Uferbereich Pflanzung und fachgerechte Pflege von heimi-
schen, standortgerechten Geholzen

- Pflanzqualitaten: H6he 60-100 cm, 2x verpflanzt, Pflanzabstand
ca.1,50mx1,50m

- Verwendung folgender Gehdélzarten:
Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus), Schwarzer Holunder
(Sambucs nigra), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Faul-
baum (Frangula alnus), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Ohrweide
(Salix aurita)

- vorhandener standortgerechter Bestand ist einzubeziehen und
kann angerechnet werden.
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10.3 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

10.3.1 Schaffung von Ersatzquartieren fur Fledermause:
Innerhalb der gema&n 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Flachen
sind 7 wartungsfreie und nach unten offene Fledermausflachkasten
(z. B. Fledermaus-Universal-Sommerquartier Typ 2FTH der Firma
Schwegler (www.schwegler-natur.de) oder ein vergleichbares Mo-
dell mit mindestens zwei Kammer-Systemen) anzubringen. Auf eine
ungestorte Zuflugmdglichkeit fir die Tiere ist zu achten. Die Kasten
sind spatestens 6 Wochen nach Erteilung der ersten Baugenehmi-
gung anzubringen und auf Dauer zu erhalten.

Hinweis: Das Anbringen eines Fledermausquartierkastens ist dem Umweltamt an-
zuzeigen. Hierzu ist bis zum Satzungsbeschluss ein FolgemaRnahmenvertrag
abzuschlieRen.

10.3.2 Gebaudekontrollen vor Abriss oder Grundsanierung:
Vor einem Abriss oder einer Grundsanierung der Gebaude ist durch
einen Fachmann durch eine nachtliche bzw. frihmorgendliche De-
tektorbegehung der Gebaude das Vorkommen von Fledermausen
oder planungsrelevanten Vogeln zu lokalisieren bzw. auszuschlie-
Ren.

Hinweis: Im Rahmen der Abrissantréage ist festzulegen, ob und in welchem Umfang
weitere Ersatzquartiere erforderlich werden.

Weitergehende Hinweise zum Artenschutz:

- Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind
die rechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Landschaftsgeset-
zes NRW zu beachten: Geholze sind auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gehélzgebun-
dener brutender Vogelarten (01.03.— 30.09. eines Jahres) zu beseitigen oder auf den
Stock zu setzen. Die im Artenschutzbeitrag erfassten Strukturbdume (s. dort, S. 15)
dirfen nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar bei Temperaturen Giber 10°C
gefallt werden.

- Stdrungen durch Licht sind zu vermeiden. Blendwirkungen sind durch geschlossene Ge-
hause zu minimieren, Lichtkegel sind nach unten auszurichten. In Bereichen, die an die
geman 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Flachen (potenzielle Leitstrukturen) angren-
zen, sind ausschlie3lich Leuchtmittel mit einem engen Spektralbereich (570 - 630 nm) zu
verwenden, die nur eine geringe Insektenanziehung bewirken. Marktlbliche Leuchtmittel
sind z. B. Natriumdampflampen (,Gelblichtlampen®) oder LED-Lampen mit warmweif3en
Lichtfarben (Farbtemperaturen 2700 - 3300 Kelvin). Sollten die Anforderungen mit markt-
gangigen Losungen derzeit noch nicht abgedeckt werden kénnen, kommen nach Abstim-
mung mit der unteren Landschaftsbehdrde ggf. auch ergdnzende Lésungen mit anderen
technischen Ausfuhrungen, Abdimmen, zeitweisem Abschalten etc. in Frage. Es ist
sicherzustellen, dass keine nachtliche Ausleuchtung dieser Bereiche erfolgt.

Grundlage: Artenschutzbeitrag zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/Hi 6 ,Gast-
statte Siekmann - Detmolder StraRe/Kaferweg®, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitek-
ten, Herford, 07/2016.

10.4 Erhalt von Gehdélzen im Bdschungsbereich
gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die festgesetzten Gehdlze im Bereich der stralRenbegleitenden
Boschung sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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11

Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB

111

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen

Die AuRRenbauteile der Gebdude im gesamten Plangebiet sind bei
Neubauten, Umbauten und Nutzungsénderungen durch passive
Larmschutzmalinahmen (schallgeddammte AuRenwéande, Déacher,
Fenster und Luftungseinrichtungen) vor schadlichen Larmeinwirkun-
gen derart zu schitzen, dass in Wohnraumen tags 40 dB(A) und in
Schlafraumen nachts 35 dB(A) sowie in Kommunikations-, Arbeits-
raumen und ruhebeddrftigen Einzelblros 40 dB(A) bei geschlosse-
nen Fenstern und Tlren nicht Uberschritten werden. Ein entspre-
chender schalltechnischer Nachweis nach VDI Richtlinie 2719 ist zu
erbringen.

12

Ortliche Bauvorschriften
geman § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB

12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
gemaf § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW

Dachform und Dachneigung

Fur die Hauptbaukdrper sind folgende Dachformen und Dachneigun-
gen zulassig:

- Im MI1 sowie im MI2: das Flachdach mit maximal 3° Dachneigung
sowie das Pultdach mit maximal 15° Dachneigung

- im MI1 nur fir das denkmalgeschiitzte Gebaude (Baufenster 1) so-
wie im MI2: das Satteldach mit 35°-45° Dachneigung.

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden
sind im gesamten Plangebiet jeweils auch andere Dachformen und
Dachneigungen zulassig.

Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe
eingemessene Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungs-
plans) kdbnnen Abweichungen von den Festsetzungen bei Dachform
und -neigung zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der
Dachform/-neigung des jeweils betroffenen Altbaus bewegen oder
wenn dies zur Anpassung an die bestehende Nachbarbebauung
stadtebaulich sinnvoll ist.

Extensive Dachbegriinungen sind zulassig.

Dachaufbauten uber Staffelgeschossen sind unzuléassig (Ausnahme
Solaranlagen, s. Punkt 12.1.3).

Solaranlagen sind auf den Dachflachen der Hauptbaukdrper wie

folgt zulassig:

- Die auf dem Dach angebrachten Anlagen dirfen bei Flachda-
chern die Oberkante Attika nur bis zu einer Hohe von maximal
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12.1.4

12.1.5

12.1.6

0,5 m bzw. bei Pultdachern die Oberkante Dachhaut am jeweili-
gen Standort der Anlage nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m
Uberschreiten.

- Die Anlagen sind von allen AuRenkanten des Gebaudes (AulRen-
kante aufgehendes Mauerwerk) — bezogen auf die Dachflache,
auf der sie errichtet werden — um mindestens 2 m zuriickzuverset-
zen. Dieses gilt nicht fir Solaranlagen, deren Oberkante die Ober-
kante Attika nicht Uberschreitet.

Fassadengestaltung im Mi1

Fur AuRenwandflachen der Hauptgebaude im MI1 sind ausschliel3-
lich folgende Materialien und Farben zugelassen:

- AuRRenwandflachen des Denkmals der ehemaligen Gaststatte
Siekmann (Detmolder StralRe 624):
weilder Putz wie im Altbestand, der zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses uber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
[lI/Hi 6 vorhanden ist

- kunftige baulicher Anlagen:
Putz in weil3en und hellen Gelb- und Grauténungen (Definition
,helle Gelb- und Grauténungen® nach dem handelstblichen Natu-
ral Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-
Y30R) und aus dem neutralen Farbbereich mit einem Schwarz-
anteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens
10 %). Fur Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

Fur untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind andere Far-
ben und andere Materialien bis zu einem Flachenanteil von héchs-
tens 1/3 je Fassadenseite zuldssig, Abweichungen kdnnen insbe-
sondere aus energetischen Griinden zugelassen werden.

(Beispiele: Bauteile wie Zwerchh&user, Treppenh&user oder Wintergéarten, Fassa-
denanteile wie Staffelgeschosse)

Gebaudetiefe

Fur geplante Neubauten wird die maximale Gebaudetiefe von
Hauptgebauden wie folgt begrenzt:

- im MI1/Baufenster 2 und im MI2: maximal 15,0 m

- im MI1/Baufenster 3: maximal 17,0 m.

Die Gebaudetiefe wird rechtwinklig zur Langsachse des jeweiligen
Gebaudes gemessen. Geringfligige Uberschreitungen durch unter-

geordnete Bauteile (z. B. ErschlieBungsbereiche, Balkone) um bis
zu 2,0 m kdnnen als Abweichung zugelassen werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind mit folgenden Einschrankungen als Hinweis an
der Statte der Leistung zuléssig:

- Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Attika bzw. die Oberkan-
te Dachhaut nicht Gberschreiten.

- Freistehenden Werbeanlagen werden auf eine Gesamthdhe von
1,80 m, bezogen auf das natirliche Gelandeniveau am jeweiligen
Standort, begrenzt. Die Gesamtansichtsflache einer einzelnen
freistehenden Anlage darf die Gréf3e von 2 m2 nicht Gberschreiten.
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Farbwahl und Beleuchtung der Werbeanlagen:

Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht
sowie Werbeanlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind unzulas-
sig, ebenso die Verwendung von grellen Farbténen, Leucht-, Ref-
lex- und Signalfarben.

Unzuléassige Werbeanlagen:

Werbeanlagen als Zweckentfremdung von Schaufenstern, Fenstern
und Tiren als Werbetrager durch Uberkleben und Bemalen sind
unzulassig.

12.2 Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
geman § 86 (1) Nr. 4 BauO NRW
12.2.1 Begriinung ebenerdiger Stellplatzanlagen
Fur je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerech-
ter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindes-
tens 16-18 cm stellplatznah zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzbeete der Baumstandorte sind in der Grol3e
eines Stellplatzes 2,5 m x 5,0 m (mindestens 12 m3 Pflanzgrube)
anzulegen. Die Pflanzgruben dirfen nicht als Standort fir Beleuch-
tungskorper oder sonstige technische Einrichtungen zweckentfrem-
det werden. Abweichungen kdnnen bei einem abgestimmten Begri-
nungskonzept zugelassen werden.
13 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
gemal § 9 (5, 6, 6a) BauGB
13.1 Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 (6) BauGB
13.1.1 Baudenkmal
D (siehe Hinweise zur Beachtung, Punkt 1)
13.1.2 Naturdenkmal
ND Hinweis:
Die allgemeinen Regelungen fur Naturdenkmale sowie die gebietsspezifischen
Regelungen firr das Naturdenkmal ,Siekmann’sche Quelle” (Ziff. 2.3-90) des Land-
schaftsplans Bielefeld-Ost sind zu beachten. Der Quellteich ist Teil des Monitoring-
netzes der Firma Mitsubishi HiTec Paper Europe GmbH zur Grundwasserbeobach-
tung, der bestehende Zugang zur Messstelle tber die Detmolder Stral3e ist weiter-
hin zu gewahrleisten.
13.1.3 Landschaftsschutzgebiet gemaR Landschaftsplan Bielefeld-Ost

Hinweise:

Die allgemeinen Regelungen fiir Landschaftsschutzgebiete sowie die gebietsspe-
zifischen Regelungen fiir das Landschaftsschutzgebiet ,Bielefelder Osning* (Ziff.
2.2-2) des Landschaftsplans Bielefeld-Ost sind zu beachten. Mit Rechtsverbindlich-
keit des Bebauungsplans entfallen die vom Landschaftsschutzgebiet ,Bielefelder
Osning“ erfassten Flachen des Mischgebiets aus dem Geltungsbereich des Land-
schaftsplans Bielefeld-Ost.




B 23

13.2 Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 (6a) BauGB

13.2.1 Naturliches Uberschwemmungsgebiet des Selhausenbachs gemaf
@ Geodatenbestand der Stadt Bielefeld

Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage so-
wie nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

-"7“;;0 Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

132,22 Eingemessene Hohen Uber NHN (Stadt Bielefeld, Amt fir Geoinfor-
mation und Kataster)
vdn MafRangaben in Meter, hier z. B. 4 m
Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom
T (Lage nicht eingemessen, bei BaumalRnahmen in den betroffenen
Bereichen, wird eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager
empfohlen)

/ Kennzeichnung Teilbereich Baudenkmal mit Einschrankung fir die
Unterbringung von Wohnungen (s. Punkt 1.1.3)




9.
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Hinweise zur Beachtung

Bau- und Bodendenkmale: Die im Pangebiet liegende Gaststatte mit Saalanbau und
Veranda wird seit 2011 in der Denkmalliste der Stadt Bielefeld geflhrt. Alle Baumaf3nah-
men am Denkmal und der endgultige Entwurf der Bebauung im Plangebiet sind mit der
Unteren Denkmalbehorde und dem LWL-Denkmalpflege/Minster, Referat 12 abzustim-
men.

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscher-
ben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemafl? 88 15, 16 Denkmal-
schutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Arch&ologie fir
Westfalen/Aul3enstelle Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei Werktage
unverandert zu erhalten.

Altlasten: Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Nach § 2 (1) Landesboden-
schutzgesetz besteht grundsétzlich die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der zustéandigen Behdrde
anzuzeigen, wenn derartige Feststellungen bei Baumaf3nahmen, Baugrunduntersuchun-
gen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Bombenblindgénger: Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luft-
bildauswertung durchgefihrt und mitgeteilt, dass keine erkennbare Belastung vorliegt.
Unabhéngig davon gilt grundséatzlich: Tiefbauarbeiten sind mit gebotener Vorsicht auszu-
fuhren. Treten verdachtige Gegenstdnde oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus
Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle
(Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte zu Gunsten der Stadt Bielefeld und des Um-
weltbetriebs der Stadt Bielefeld: Die Stadt Bielefeld bzw. der Umweltbetrieb sind
berechtigt, in den privaten Grundstiicks-/Verkehrsflachen Entwasserungsleitungen zu
verlegen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergroéf3ern.
Zu diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr
beauftragten Personen berechtigt, die Grundsticke zu betreten und zu befahren. Die
Eigentimer der privaten Grundstuicks-/Verkehrsflachen und der angrenzenden Grund-
stlicksflachen durfen in einem Abstand von 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine
Mafnahmen durchfiihren, die Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbeson-
dere durfen diese Duldungsstreifen weder Uberbaut werden, noch dirfen tief wurzelnde
Baume oder Biische gepflanzt oder Bodenaufschittungen vorgenommen werden. Die
Anfahrbarkeit der Kanalschachte ist jederzeit zu gewahrleisten.

Entwéasserung und Uberflutungsvorsorge:

e Ml Bei einer etwaigen Grundstlicksteilung kann der rot gekenn-
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> zeichnete Bereich nicht direkt an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden. Eine Anschlussmoglichkeit an den
offentlichen Kanal besteht dann nur Gber fremde Grundstlicke.
Die Erschlie3ung ist in diesem Fall Uber private Durchleitungs-
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", rechte zu sichern.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse sowie aufgrund
der Gewassernahe sollten die Grundstiicke durch geeignete konstruktive MalRhahmen
Uberflutungssicher ausgestaltet werden; als Bezugshohe gilt die Stral3enoberflache. Es
werden u. a. folgende bauliche MalRnahmen empfohlen: Anordnung von Erdgeschoss-
fulRbdden mindestens eine Stufenhéhe oberhalb der Bezugshohe, Schutz von Raumen
unterhalb der Bezugshéhe gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser
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(z. B. ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegenuber der Bezugshohe bei Kel-
lerfenstern/-schéchten, Zugangen, Zu-/Ausfahrten). Die detaillierte Ausgestaltung ist un-
ter Bertcksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.
Bodenablaufe unterhalb des StraRenniveaus sind gegen Ruckstau zu sichern.

Okologische Belange: Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdrticklich
empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung, Verwendung umweltvertraglicher Baustof-
fe, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Dachbegriinung, naturnahe Umfeld-
gestaltung mit standortheimischen oder kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen.

Auslage VDI-Richtlinie: Die in den textlichen Festsetzungen genannte VDI-Richtlinie
2719, Ausgabe August 1987, Bezugsquelle Beuth-Verlag, Berlin kann im Bauamt der
Stadt Bielefeld, Bauberatung und im Umweltamt, 33602 Bielefeld eingesehen werden.




Stadt Bielefeld

Stadtbezirk Stieghorst

Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6
,Gaststatte Siekmann - Detmolder StraBe/Kaferweg*

4. Anderung

II. Begrindung gemal 8§ 9 (8) BauGB

Planungsstand: Entwurf August 2016

Verfasser: Tischmann Schrooten, Biro fur Stadtplanung und Kommunalberatung,
Rheda-Wiedenbrick, unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld, Bauamt, 600.52
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1. Planungsanlass, ubergeordnetes Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplans
Nr. llI/Hi 6 und Planverfahren

Im Stadtteil Hillegossen befindet sich stidlich der Detmolder Stral3e im Bereich der abzwei-
genden Alten Detmolder StraBe der Gasthof Siekmann mit angegliedertem Hotel. Der
Betrieb wurde bereits vor Jahren eingestellt, eine Nachnutzung dieses z. T. denkmalge-
schitzten Gebaudekomplexes aus dem 19. Jahrhundert konnte bislang nicht realisiert wer-
den. Ein Investor hat den ehemaligen Gasthof sowie angrenzende Flachen erworben und
strebt eine Umnutzung und Neuordnung an. Das Rahmenkonzept sieht seniorengerechtes
Wohnen mit angegliederter Pflege, die Einrichtung einer Begegnungsstétte sowie die Unter-
bringung von Verwaltungs- und Biroraumen vor. Das denkmalgeschitzte Gasthaus mit Saal
soll hierfir saniert, das Hotel hingegen abgerissen werden. Fir die barrierefreie und alten-
gerechte Wohnnutzung ist der Neubau von zwei Mehrfamilienh&usern geplant, ein weiteres
Gebaude soll der Unterbringung einer Wohngemeinschaft mit Betreuungsleistungen dienen.
Ziel ist es, innerhalb des Plangebiets verschiedene Wohn-, Service- und Pflegeangebote flr
altere Menschen anzubieten. Das Konzept ist durch die geplanten engen rédumlichen Bezie-
hungen so angelegt, dass die Bewohner der barrierefreien Wohnungen einen altersbedingt
ggf. erforderlichen Wohnungswechsel am Standort selbst vollziehen kénnen. Einem Orts-
wechsel aus dem gewohnten Umfeld heraus kann so im Einzelfall vorgebeugt werden.

Angesichts des demographischen Wandels wird sich die Altersstruktur auch in Bielefeld in
den kommenden Jahren verandern. Der gesamtstadtische Demographiebericht 2012 zeigt
einen deutlichen Anstieg der Zahl alterer und hochbetagter Menschen. Bis 2035 wird dort
u. a. ein Anstieg bei den 65- bis 79-Jahrigen (Rentner mit geringem Anteil an Pflegebeduirfti-
gen) um 16 % sowie bei den ab 80-Jahrigen (Hochbetagte mit héherem Anteil der Pflegebe-
durftigkeit) um 26 % prognostiziert. Dem sich hieraus ableitbaren Handlungsbedarf hinsicht-
lich betreuter Wohnangebote sowie barrierefreier Wohnungen kann mit der vorliegenden
Planung nachgekommen werden.

Der von der 4. Anderung erfasste Planbereich wird bislang von den Regelungen des Bebau-
ungsplans IlI/Hi 6 erfasst, der hier i. W. ein Mischgebiet zwischen privaten Grunflachen fest-
setzt. Die Umsetzung des geplanten Projekts ist vom geltenden Planungsrecht nicht voll-
standig gedeckt. Die fur die geplanten Nachnutzung vorgesehene Flache liegt in einer Ent-
fernung von etwa 200 m zum gewachsenen Versorgungszentrum Hillegossen, das sich
beidseits der Detmolder StraRe mit Einzelhandel, einzelhandelsnahen Dienstleistungen etc.
entwickelt hat. Insgesamt bildet der Standort den Ubergang der gemischten Nutzungen ent-
lang der Detmolder Strae und den hieran anschlielenden wohnnutzungsgepragten Berei-
chen. Das Plangebiet kennzeichnet somit eine glnstige, relativ zentrumsnahe Lage mit gut
erreichbaren Infrastrukturen. Etwa 100 m entfernt befindet sich zudem eine Altentagesstatte
mit verschiedenen Freizeitangeboten fiir Senioren. Der Standort eignet sich aufgrund der
ortlichen Rahmenbedingungen gut flir ein seniorengerechtes Wohnprojekt.

Im Ergebnis sollen mit der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. IllI/Hi 6 die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine angemessene und denkmalgerechte Folgenutzung fur den
ehemaligen Gastronomie- und Hotelbetrieb ermdglicht werden. Ubergeordnete Zielsetzung
ist die Mobilisierung und Nachnutzung dieser brachgefallenen Flache innerhalb des Sied-
lungsbereichs unter Berlicksichtigung der Belange des Denkmalschutzes. Die vom Vorha-
bentrédger angestrebte Ergdnzung der Angebote an barrierefreien seniorengerechten Wohn-
formen und Pflege-/Serviceangeboten in Hillegossen soll unterstitzt werden. In den Gel-
tungsbereich werden dartber hinaus alle Flachen des Ursprungsplans zwischen der privaten
Grunflache des Selhausenbachs und dem Kéferweg einbezogen, so dass keine Restflachen
mit unterschiedlichem Planungsrecht zu bewerten sind. Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1lI/Hi 6 werden die hier bisher geltenden Festsetzungen des Ursprungs-
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plans Nr. [lI/Hi 6 ,Steinstral’e” (heute Oelkerstralte)” vollstandig ersetzt. Sollte sich die vorlie-
gende Anderungsplanung als unwirksam erweisen, lebt das friihere Recht wieder auf.

Die Bebauungsplananderung mit einer Gesamtgrof3e von rund 1,3 ha dient der Sicherung
und Weiterentwicklung von Bauland im Innenbereich. Anhaltspunkte flr eine Beeintrach-
tigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten
liegen nicht vor. Ebenso werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Damit kann
dieser Bebauungsplan gemaR 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt werden. Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umwelt-
bericht nach 8 2a BauGB kann daher abgesehen werden. Angesichts der Rahmenbedin-
gungen und des im Umfeld vorhandenen Bestands sowie der grundsatzlichen Zielsetzung
einer umfeldvertraglichen Neuordnung wird davon ausgegangen, dass Vorhaben und Plan-
verfahren gemaR § 13a BauGB insgesamt auch aus Umweltsicht vertretbar sind. Die um-
weltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB sorgfaltig
inhaltlich gepruft und sind in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt in dem zum Stadtbezirk Stieghorst gehdrenden Stadtteil Hillegossen
und hier i. W. sidlich der Detmolder StraRe (K 15) und westlich des Kéaferwegs. Der Gel-
tungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch bebaute Grundsticke an der Detmolder Stral3e sowie die Abzweigung
der Alten Detmolder Strale

¢ im Osten durch den Kéaferweg
e im Siden durch Teile bebauter Grundstiicke und einer landwirtschaftlichen Flache sowie
e im Westen durch Grin- und Wiesenflachen.

Das Plangebiet umfasst ca. 1,33 ha, genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der
Plankarte.

3.  Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben

3.1 Regionalplanung und Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist ebenso wie die umgebenden Flachen im Regionalplan fiir den
Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) als Teil des allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt worden. Der Selhausenbach, der sich westlich innerhalb
des Plangebiets befindet, ist als Oberflachengewasser gekennzeichnet. Nordlich der Det-
molder Stral3e ist der Bereich fir die Stadtbahn als Bedarfsplanmafl3nahme ohne réaumliche
Festlegung aufgenommen worden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist die Flache sudlich der
Detmolder StrafRe als gemischte Bauflache dargestellt. Die Detmolder Stral3e selbst ist als
Uberértliche und ortliche HauptverkehrsstralRe in den FNP aufgenommen worden. Nachricht-
lich sind zudem die Grinflachen westlich des ehemaligen Gasthauses als Teil eines Land-
schaftsschutzgebiets sowie fir den Siedlungsbereich sidlich der Detmolder Stral3e die
Grenzen eines Naturparks in den FNP tbernommen worden. Das Planvorhaben zur Weiter-
entwicklung des bestehenden Mischgebiets entspricht somit den Zielsetzungen des vorberei-
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tenden Bauleitplans, der Bebauungsplan gilt gemal 8§ 8 (2) BauGB als aus dem wirksamen
FNP entwickelt.

3.2 Bisheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6 hat im Jahr 1968 Rechtskraft erlangt und wurde bislang durch
zwei Planverfahren geandert. Das nunmehr beabsichtigte Vorhaben wird im Bereich der vor-
gesehenen Bebauung von der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. IlI/Hi 6 ,Oelkerstralie”
(Rechtskraft 1982) erfasst. Dieser Anderungsbebauungsplan entwickelt fir das Gebiet zwi-
schen Oerlinghauser StralRe, Oelkerstralle und Kaferweg insgesamt Wohn- und Mischge-
bietsflachen auf ca. 4 ha. Fir die Flachen im Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung
ist i. W. ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Im Bereich der beiden das Plangebiet durchflie3en-
den Bache sind zudem Regelungen fir private Grinflachen in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden. Im Siden verlauft ein Fu3- und Radweg, der das westlich liegende Wohn-
quartier mit dem Kéaferweg im Osten verbindet.

.

Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6, 1. Anderung (Auszug)

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wurde lediglich als Entwurf fiir eine Neuordnung der
ostlichen Mischgebietsflache erarbeitet, ein Anderungsverfahren wurde jedoch nicht formell
eingeleitet und hat somit keine Wirkung.
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Zur Umsetzung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2009) wurde die
3. Anderung (Rechtskraft 2011) durchgefiihrt. Im Zusammenhang mit dieser Anderungspla-
nung wurde der gesamte Bebauungsplan llI/Hi 6 auRerdem an die BauNVO 1990 angepasst.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird westlich des ehemaligen Gasthauses im Bereich des Selhausenbachs
von den Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans Bielefeld-Ost der Stadt
Bielefeld erfasst. Dieser weist hier das Naturdenkmal ,,Siekmann’sche Quelle in Hille-
gossen“ aus, die aufgrund ihrer Seltenheit und Eigenart ein einmaliges Objekt darstellt und
entsprechend erhalten werden soll. Gemal Landschaftsplan ist die genannte Flache zudem
auch Teil des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,,Bielefelder Osning“, das insbesondere
der Erhaltung und Wiederherstellung des typischen Landschaftsbilds des Osnings dient.

Nordlich an die Detmolder Stral3e und damit direkt an das Plangebiet angrenzend erstreckt
sich das LSG ,Ravensberger Hugelland®.

Das Plangebiet liegt zudem im Naturpark ,, Teutoburger Wald/Eggegebirge®, der sich hier
insgesamt sudlich der Detmolder Strafl3e bzw. der Alten Detmolder Stral3e ausdehnt.

Im Plangebiet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich weder Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Der Geltungsbereich erfasst auch keine Naturschutzgebiete,
gesetzlich geschitzten Biotope oder im Biotop- und Alleenkataster geflihrte schutzwirdi-
ge Biotope/Alleen.

3.4 Boden, Gewasser, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Anderungsbereich i. W. schluffige Lehmboden (z. T.
tiefgrindig) an. Diese Boden haben sich urspringlich im Bereich der beiden Gewasser als
Gley, z. T. Braunerde-Gley, zwischenliegend als Parabraunerden und Braunerden ausgebil-
det und weisen eine hohe Sorptionsfahigkeit bei einer geringen bis mittleren Wasserdurch-
lassigkeit auf.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen? tref-
fen auf die Gley-/Braunerde-Gley-Bdden nicht zu. Demgegeniber sind die Parabraunerden
aufgrund ihrer Fruchtbarkeit als schitzenswert (Stufe 3) kartiert worden. Die hier tGberplanten
Flachen sind jedoch bereits seit vielen Jahren bebaut und haben hier ihre schutzwirdige
Funktion bereits verloren.

Selhausen- und Forellenbach durchflieRen das Plangebiet von Siiden nach Norden. Fir
den Forellenbach im Osten des Plangebiets liegt ein Konzept zur naturnahen Entwicklung
vor, im Bereich des Bebauungsplans sieht dieses die Anpflanzung von Ufergeholzen vor.
Der Selhausenbach flie3t westlich des Gasthauses und bildet hier stdlich der Detmolder
Stral3e einen kleinen Quellteich, der im Laufe eines Jahres haufiger trockenféllt. Der Gewas-
serabschnitt innerhalb des Plangebiets ist als Degradationsstrecke im Sinne der Wasser-
rahmenrichtlinie gekennzeichnet, MaRnahmen sind hier nicht geplant.

1 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh, Krefeld 1989
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit lokal ergiebigem Grundwasserkorper und allge-
mein sehr geringen bis maRigen Durchlassigkeiten.®> Gemal? Bodenkarte steht das Grund-
wasser im Bereich der Gewasser aber i. A. 4 bis 8 dm unter Flur. Eine besondere Empfind-
lichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung
wird nach bisheriger Kenntnis nicht gesehen.

Im Keller der Gaststatte Siekmann befindet sich ein Brunnen, der zusammen mit der aul3er-
halb des Gebaudes liegenden Quelle Teil des Gewéassermonitorings fur erfolgende Grund-
wasserentnahmen auf dem Gelande der Firma Mitsubishi HiTec Paper Europe GmbH ist.
Eine bis Mai 2017 befristete wasserrechtliche Genehmigung zur Grundwasserférderung mit
entsprechenden Auflagen zur Grundwasserbeobachtung (Pegelmessungen, Probenahmen)
liegt vor. Das Verfahren fir eine erneute Bewilligung ist bereits anhangig, der Wasserrechts-
antrag hat im Frihjahr 2016 6ffentlich ausgelegen. Die obere Wasserbehorde (Bezirksregie-
rung Detmold) hat nach Prifung mitgeteilt, dass die Messstelle im Keller der Gaststatte fur
die Beweissicherung kunftig entbehrlich ist.

Das Plangebiet selbst und auch das nahe Umfeld erfassen weder Trinkwasser- oder Heil-
quellenschutzgebiete noch festgesetzte/sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete.
Die im Bebauungsplan bislang als Grinflachen festgesetzten Bereiche westlich des ehemali-
gen Gasthauses sichern u. a. das natirliche Uberschwemmungsgebiet des Selhausenbachs.

Im Plangebiet sind bisher keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Die
auBBerhalb des Plangebiets liegenden Altablagerungen stellen keine Gefahrdungen fir das
Plangebiet dar. Im Bereich des Parkplatzes Siekmann und des Ostlich anschlieRenden
Grundstiicks kann eine Auffullung nicht ausgeschlossen werden, nahere Angaben sind hier-
zu nicht bekannt. Im Zuge des Verfahrens werden hier entsprechende Untersuchungen in
Abstimmung mit dem Umweltamt soweit geboten durchgefihrt.

Unabhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei
BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche
Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen unverziglich der zustandigen Behorde mit-
zuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Konkrete Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen bisher nicht vor. Da Kampfmittel-
funde grundsatzlich nicht vollstandig ausgeschlossen werden kdnnen, sind Tiefbauarbeiten
mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbun-
gen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450)
oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die im Anderungsbereich liegende Gaststétte mit Saalanbau und Veranda wird seit 2011 in
der Denkmalliste der Stadt Bielefeld gefuihrt. Bei dem Gebaudekomplex (stattlicher Gasthof
aus dem Jahr 1828, rtuckwartiger Saalanbau aus dem Jahr 1902, Verandaanbau aus dem
Jahr 1928) handelt es sich um ein Baudenkmal, an dessen Erhaltung und Nutzung gemaf
8 2 (1) Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG NW) aus wissenschaftlich-volkskundlichen, orts-
und regionalgeschichtlichen sowie stadtebaulichen Grinden ein 6ffentliches Interesse
besteht. Fur Folgenutzungen sind daher auch die Vorgaben und Bestimmungen des
DSchG NW zu beachten.

3 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Wasserinformationssystem ELWAS-IMS
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4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und drtliche Situation

Hinsichtlich der verwirklichten baulichen Nutzungen und der stadtebaulichen Struktur ist der
Bereich im 6stlichen Anschluss an das Versorgungszentrum Hillegossen beidseits der Det-
molder StralRe Uberwiegend heterogen, verwiesen wird hierzu auch auf die den Planunterla-
gen beigefligte Bestandskarte.

a) Nutzungsstruktur

Im nérdlichen Plangebiet erfasst der Geltungsbereich die Detmolder Straf3e. Der hier studlich
anschliel3ende Bereich wird i. W. durch die seit Jahren ungenutzte Anlage des Gasthauses
Siekmann mit angegliedertem Hotel und vorgelagerter Stellplatzflache gepragt. Sudlich hier-
von befinden sich drei Einzelgebaude, die z. T. noch bewohnt sind bzw. bereits leerstehen.
Ostlich der Stellplatzanlage fiihrt ein asphaltierter FuBweg durch das Plangebiet in Richtung
Kaferweg. Zudem zweigt von diesem ein unbefestigter schmaler Pfad in Richtung Selhau-
senbach und Wohnbebauung im Bereich Oelkerstrale ab. Das 0Ostliche Plangebiet weist in
Hohe des Anschlusses an die Alte Detmolder Strafe zwischen Forellenbach und Fuf3weg
eine ca. 1.500 m2 grof3e, dicht mit Uberwiegend (Nadel-)Gehdlzen bestandene Flache auf.
Der westliche Planbereich ist weitgehend unbebaut und als Grinflache mit einzelnen Gehdol-
zen ausgepragt. Westlich des Gasthauses ist diese Grunflache im Bereich des Selhausen-
bachs dicht mit gréReren Baumen bestanden.

Das nahere Umfeld des Plangebiets ist eher heterogen. Siddstlich und sidlich bestehen
noch gemischte Nutzungen, entlang der Alten Detmolder Stral3e sind in den Erdgeschossen
z. T. kleinere einzelhandelsnahe Dienstleistungen untergebracht. Weiter nach Stiden neh-
men die Wohnnutzungen zu, aber auch hier sind noch einige kleingewerbliche Nutzungen
eingestreut. Im Sudwesten grenzt eine innerdrtliche Ackerflache an. Nordlich des unbefestig-
ten Pfads wurden gréRere Wohngebéaude errichtet, entlang der Detmolder Stral3e ein mehr-
geschossiges Buro- und Verwaltungsgebaude mit Parkdeck. Das nahere Umfeld nérdlich der
Detmolder Straf3e wird durch die Grundschule Hillegossen, vereinzelte Wohngebaude sowie
eine geschotterte Parkplatzflache gekennzeichnet. Zwischen Detmolder Strae und Alter
Detmolder StralRe befindet sich ein Spielplatz.

Im weiteren Umfeld des Plangebiets nehmen nach Osten, Stiden und Westen in den von
Detmolder StrafRe und Alter Detmolder StrafRe zurtickgesetzten Bereichen (ab der zweiten
und dritten Baureihe) die Wohnnutzungen zu. Direkt entlang der Detmolder Straf3e in Rich-
tung Westen hat sich das Versorgungszentrum des Stadtteils entwickelt. Der zentrale
Versorgungsbereich ,Hillegossen® dehnt sich entlang der Detmolder Stral3e zwischen Wap-
penstral3e und OelkerstralRe/Grundschule beidseits des StralRenzugs aus. Hier finden sich
neben Kkleinteilig gemischten Nutzungsstrukturen mit Einzelhandel, einzelhandelsnahen
Dienstleistungen und kleingewerblichen Nutzungen auch der Nahversorgung dienende
Lebensmittelmarkte. Etwa 250 m 6stlich des Anderungsbereichs verlauft die Autobahn A 2.

b) Stadtebauliche Struktur

Beidseits der Detmolder StraRe (K 15) hat sich infolge der unterschiedlichen Entstehungs-
zeiten und Nutzungen eine vielfaltige Geb&udestruktur entwickelt. Der historisch erhaltene
Baubestand aus dem 19. und frihen 20. Jahrhundert wurde durch Geb&ude aus der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts sowie durch Neubauten aus den letzten ca. 15 Jahren ergéanzt
und nachverdichtet. Der Bereich wird insgesamt durch die trennende Wirkung der Detmolder
Stral3e mit Durchgangsverkehr beeintrachtigt. Die westlich des Plangebiets durch beidseitige
Bebauung noch klar ausgebildeten Raumkanten entlang dieser Kreisstral3e I6sen sich auf-
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grund der abnehmenden Bebauungsdichte und zwischenliegender Bdschungsflachen mit
Grunstrukturen sowie ungestalteten Freiflachen in Richtung Osten zunehmend auf.

Die Bausubstanz im Plangebiet wird i. W. gepragt durch das denkmalgeschiitzte, zweige-
schossige Gasthaus mit Satteldach und Putzfassade und das zu einer spateren Zeit ange-
baute, ebenfalls zweigeschossige Hotel. Durch die vorgelagerte Stellplatzflache in Verbin-
dung mit den angrenzenden Gehélzen im Bereich des Selhausenbachs ist das Gasthaus
selbst nur stadteinwarts wahrnehmbar. Infolge des jahrelangen Leerstands zeigen sich an
den Gebauden durch eingeschlagene Scheiben etc. Probleme durch Vandalismus. Aufge-
brochene Tlren, alte Matratzen und Mull lassen dartber hinaus eine illegale Nutzung der
leerstehenden Gebaude vermuten. Auch die Auf3enbereiche weisen einen schlechten Zu-
stand auf. Neben Mullablagerungen ist v. a. der Hotelanbau aufgrund nicht mehr regelmafig
durchgefihrter Pflegeschnitte teilweise zugewachsen. Der untergenutzte Eindruck wird durch
eine dicht mit Gehodlzen bewachsene Flache im Einmindungsbereich der Alten Detmolder
StralRe verstarkt. Infolge der dichten Grinstrukturen und der vorgelagerten asphaltierten
Flachen ist die hier zwischenliegende Fu3wegeverbindung kaum wahrnehmbar.

Das 0stliche und sudliche Umfeld ist i. W. gepragt durch freistehende 1Y%2- bis 2%-
geschossige Einzelgebdude mit Sattel- und Krippelwalmdachern. Teilweise sind alte Hof-
strukturen noch erkennbar. Im westlichen und nérdlichen Umfeld sind heterogenen Struk-
turen pragend. Beidseits der Detmolder StralRe finden sich dreigeschossige, teilweise gro3e-
re Baukorper neben kleinen ein- bis zweigeschossigen Wohngebauden. Die Dachlandschaft
wird hier durch Sattelddcher mit verschiedenen Neigungen sowie durch Flachdacher (z. T.
mit Staffelgeschoss) gepragt. Zudem sind die Wohngebaude stdlich der Detmolder Straf3e in
zweiter Baureihe als dreigeschossige Baukdrper mit Zeltdach errichtet worden.

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

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschlielung

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. llI/Hi 6 sollen in Abw&agung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die Reaktivie-
rung und Mobilisierung des derzeit ungenutzten Gasthausareals zum Zweck einer vertrag-
lichen und stadtebaulich geordneten Folgenutzung getroffen werden. Angestrebt wird eine
funktionale und gestalterische Aufwertung des brachgefallenen Standorts, seine architektoni-
sche und stadtebauliche Wirkung soll im Ergebnis positiv beeinflusst werden. In diesem Rah-
men sind die Belange des Denkmalschutzes besonders zu berticksichtigen.

DarlUber hinaus liegen weitere Planungsziele im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen Fort-
entwicklung des Siedlungsbereichs in der planungsrechtlichen Sicherung innerértlich vorhan-
dener 6kologisch wertvollerer Bereiche sowie mit Blick auf die gegebene Nachbarschaft zur stark
befahrenen Detmolder Stral3e in einer angemessenen Berticksichtigung der Immissionsschutz-
belange kunftiger Nutzer.

Entsprechend der Zielvorstellungen und Rahmenbedingungen wird daher eine mdglichst
flexible Nutzung am Standort angestrebt, die sich in die vor Ort gegebene Nutzungsstruktur
vertraglich einbindet. Die entlang der Detmolder Stral3e entwickelten gemischten Nutzungen
sollen vor diesem Hintergrund auch ostlich des Selhausenbachs stral3enbegleitend fortge-
fuhrt werden. Die vom Vorhabentrager angedachte Unterbringung von altengerechten, bar-
rierefreien Eigentumswohnungen, von Wohnangeboten mit angegliederter Pflege und einer
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Begegnungsstatte sowie von erganzenden Verwaltungs- und Buronutzungen im Plangebiet
sind in diesem Rahmen grundsatzlich mit den stadtischen Zielen fir die Etablierung einer
vertraglichen Folgenutzung auf dem Gaststattengeléande vereinbar. Die giinstige Lage zum
zentralen Versorgungszentrum Hillegossen sowie zu weiteren seniorenbezogenen Freizeit-
angeboten sprechen insgesamt fur eine entsprechende Entwicklung der Flache.

Das Plankonzept sieht die Sanierung und Umnutzung des denkmalgeschitzten Gaststatten-
gebaudes vor. Der ehemalige Gastraum mit Laubengang soll als Begegnungsstatte mit Cafe,
Spieleecke etc. fur die Zielgruppe ,altere Personen® entwickelt werden und auch fir Besu-
cher/umliegende Anwohner offen zugénglich sein. Im verbleibenden Gebaude kdnnen kinf-
tig bis zu sieben Bilroeinheiten untergebracht werden. Vorstellbare Nutzungsalternativen
sind u. a. Pflege- und Physiotherapieangebote oder eine freie Burovermietung an z. B. Versi-
cherungen/Makler/Agenturen.

Der frhere Hotelkomplex soll ebenso wie zwei nicht mehr genutzte Gebaude im Siden
abgerissen werden. Auf den frei werdenden Flachen sollen insgesamt drei neue Baukdrper
mit jeweils 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss um das Gebaude des Gasthauses
entstehen. Sudlich des Gasthauses ist ein Gebdude mit 24 Wohneinheiten fur pflegebe-
durftige Personen und mit Raumen fir den Pflegedienst geplant (sog. Wohngemeinschaft mit
Betreuungsleistungen). Die Pflege soll durch einen Betreiber tUbernommen werden (3-
Schicht-Betrieb), eine vollstationare Pflegeeinrichtung ist aber nicht geplant. Ostlich des
Gasthauses ist die Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern mit barrierefreiem Wohnraum
fur altere Menschen vorgesehen. Pro Gebaude sollen jeweils acht kleine Eigentumswohnun-
gen untergebracht werden. Die Bewohner konnen Angebote des Betreuten Wohnens (24h-
Service) des benachbarten Pflegedienstes in Anspruch nehmen.

Ein weiteres Wohnhaus im Sidosten ist nicht Teil der Vorhabenplanung, ein mit dem Vorha-
ben vergleichbarer Entwicklungsrahmen soll aber auch hier erméglicht werden.

Das ErschlieBungskonzept sieht die Anbindung an die Detmolder StraRe im Norden in Hohe
der heutigen Parkplatzauffahrt vor. Den Geb&uden vorgelagert sind die jeweiligen Stellplatz-
anlagen geplant. Fur die beiden Wohngebaude werden insgesamt 16 Stellplatze ebenerdig
oder in einer Tiefgarage vorgesehen. Angesichts der Pflegebedurftigkeit benétigen die Be-
wohner des sldlichen Gebauderiegels keine eigenen Stellplatze. Fur Besucher und Betreu-
ungspersonal sind bislang 12 Stellplatze geplant, auch hier kann alternativ bzw. ergéanzend
eine Tiefgarage errichtet werden. Weitere Stellplatze sind abhéngig von den konkreten Nut-
zungen im Denkmal und kénnen auf den verbleibenden Freiflachen untergebracht werden.

Die vom Kaferweg in Richtung Osten/Wohngebiet Oelkerstral3e verlaufende Wegebeziehung
soll in die Gestaltung der AuRRenanlagen einbezogen und etwas weiter nach Stden verlegt
werden. Der angrenzende Grinzug im Osten entlang des Selhausenbachs einschlief3lich
des Quellteichs bleibt von der vorliegenden Planung unberihrt, gleiches gilt im Westen flr
die Boschungsbereiche des Forellenbachs.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf 8 9 (1) Nummern 1, 2 BauGB

a) Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird aus dem Altplan Gbernommen. Das
Plangebiet wird demzufolge weiterhin als Mischgebiet gem&al § 6 BauNVO ausgewiesen.
Im Umfeld des Plangebiets haben sich aufgrund der raumlichen Néahe zum Versorgungs-
zentrum Hillegossen insbesondere entlang der Detmolder Stral3e Lage heterogene, eher
kleinteilig strukturierte Nutzungen angesiedelt, die einen typischen Mischgebietscharakter
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aufweisen. Ab der zweiten Bauzeile nehmen die Wohnnutzungen zu. Der Anderungsbereich
wird hier noch als Teil dieser gemischten Nutzungen gesehen, zudem wird so das beste-
hende breitere Nutzungsspektrum flr den Grundstiickseigentimer im Zusammenhang mit
der gewunschten Reaktivierung und Neuordnung des brachgefallenen Standorts mit teilwei-
se denkmalgeschitzter Bausubstanz beibehalten. In diesem Bereich soll entsprechend der
Lage und Bestandssituation somit weiterhin ein Nebeneinander von Wohnen und nicht
wesentlich stdrenden Gewerbebetrieben sowie ergdnzenden gesundheitlichen/sozialen Ein-
richtungen gefordert werden. Entlang der zentralen Detmolder Stral3e sollen die gemischten
Nutzungsstrukturen auch kiinftig einen adaquaten Ubergang zu den anschlieRenden Wohn-
siedlungsbereichen sichern.

Ansiedlungen von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstétten jeder Art
werden ausgeschlossen, da sie mit ihrem Flachenbedarf, ihrer typischen baulichen Struktur
und mdglichen Nutzungskonflikten nicht der angestrebten behutsamen Etablierung einer mit
dem Denkmalschutz zu vereinbarenden Nutzung entsprechen. Unter Vergnlgungsstatten
werden dabei diejenigen gewerblichen Nutzungsarten zusammengefasst, die sich unter
Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringen-
den Freizeitunterhaltung widmen*. Der mit der Ansiedlung dieser Einrichtungen zu beftrch-
tende negative Einfluss auf die stadtebauliche Entwicklung (Trading-Down-Effekt) soll an
diesem Standort insgesamt vermieden werden.

Da die Mischgebietsflachen 6stlich des Selhausenbachs nicht innerhalb des zentralen Ver-
sorgungsbereichs Hillegossen liegen, wurden im Rahmen der 3. Anderung Regelungen zur
Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen auf Grundlage des stadtischen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts getroffen. Diese werden im Rahmen der 4. Anderung (bernommen.
Um den Nahversorgungsbereich in Hillegossen zu sichern und zu starken werden Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs-/zentrenrelevanten Sortimenten gemal Bielefelder Sorti-
mentsliste weiterhin ausgeschlossen.

Daruiber hinaus wird das Wohnen im Nahbereich der Detmolder Straf3e im zweigeschossi-
gen Kopfbau des Denkmals nicht zugelassen. Mit Blick auf die im Sinne des Denkmal-
schutzes beschrankten baulichen Veranderungsmdglichkeiten kénnen hier weniger larmsen-
sible Nutzungen (z. B. vertragliche Buronutzungen und Dienstleistungsunternehmen) sinnvoll
untergebracht werden. Die Festsetzung tragt den Belangen des Immissionsschutzes entlang
der stark befahrenen Hauptverkehrsstral3e Rechnung.

Im Ubrigen sind an diesem Standort alle weiteren mischgebietstypischen Nutzungen grund-
satzlich denkbar und werden zugelassen. Damit flgt sich die stadtebauliche Nutzung insge-
samt in den stadtebaulichen und planungsrechtlichen Rahmen im Bereich Detmolder Stral3e/
Alte Detmolder Straf3e ein.

b) Mal der baulichen Nutzung

Die zentralen Regelungen gemaR 8§ 9 (1) Nr. 1, 2 BauGB werden bedarfsorientiert unter
Bertcksichtigung der bislang geltenden Festsetzungen des Ursprungsplans, der ortlichen
Rahmenbedingungen und in Anlehnung an die benachbarte Bebauung entwickelt. Ein dem
ortlichen Rahmen angemessener Entwicklungsspielraum wird insgesamt gewéhrleistet.

Die Grundflachenzahl GRZ wird fur das projektbezogene MI1l entsprechend aus dem
Ursprungsplan tbernommen und orientiert sich an der Obergrenze der mdglichen Nutzung

4 Vergniigungsstatten umfassen i. W. Diskotheken, Wettbiiros, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Spiel-/
Automatenhallen/Spielkasinos/Internetcafés; s. Fickert/Fieseler (2014): Baunutzungsverordnung — Kommentar,
12. Auflage, Stuttgart.
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gemal § 17 BauNVO - auch wenn diese Werte ggf. nur im Einzelfall erreicht werden kdnnen.
Eine effektive und flexible Ausnutzung der Grundstiicke soll in dieser gut erschlossenen
stadtischen Lage nahe dem Ortszentrum Hillegossen grundséatzlich ermdéglicht werden. For
das ruckwartig einbezogene Grundstiick mit Bestandsbebauung (MI2) wird die GRZ mit im
Ubergang zum weniger verdichteten Siedlungsbereich etwas zuriickgenommen. Mit Blick auf
die ortlichen Rahmenbedingungen ist hier von einer Ausschopfung der Hochstgrenzen nach
§ 17 BauNVO auch nicht auszugehen, so dass eine ausreichende Flexibilitat in der Ausnut-
zung des Grundstucks auch bei einer GRZ von 0,5 weiterhin sichergestellt ist. Um eine
effektive bauliche Ausnutzung zu unterstiitzen, wird die Geschossflachenzahl GFZ bei zwei
zugelassenen Vollgeschossen in den Teilbereichen des MI jeweils entsprechend angepasst.
In Verbindung mit den ergénzenden Vorgaben zu Vollgeschossen und Gebaudehthen kann
somit eine gute Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gesichert werden, ein zu hohes
Malfd an baulicher Verdichtung wird insgesamt vermieden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird analog zum heutigen Bestand und den bisherigen Rege-
lungen des Ursprungsplans mit maximal zwei Vollgeschossen gewahlt. Geplant ist bei Neu-
bauten auf dem Gaststattenareal die Errichtung von Gebauden, die im obersten Geschoss
Uber ein zurlickgesetztes Geschoss verfiigen. Als Staffelgeschosse im Sinne der Bauord-
nung NRW gelten Geschosse, wenn sie von allen Seiten des darunter liegenden Geschos-
ses zurlckspringen und in der Flache nicht mehr als zwei Drittel des darunter liegenden
Geschosses erreichen. Ausdricklich gewilnscht ist die Errichtung von ,echten® Staffelge-
schossen. Ein harmonisches Einfligen in das bauliche Umfeld insbesondere unter Bertick-
sichtigung des Denkmalschutzes ist weiterhin sichergestellt. Dies wird durch erganzende
Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen weiter unterstitzt.

Ergénzend zur Zahl der Vollgeschosse wird die Geb&audehdhe fur die hinzukommende
Bebauung durch konkrete Regelungen begrenzt, die gemaf stadtebaulichem Konzept und
Objektplanung des Vorhabentragers fur die Neubebauung im MI1 entwickelt worden sind.
Fur die angestrebten Gebaudetypologien werden Festsetzungen zu Wand- und Gesamt-
hohen getroffen, um mit Blick auf den denkmalgeschitzten Bestand Volumen und Hohe der
hinzutretenden Geb&aude sinnvoll zu steuern und aufeinander abzustimmen. Bei der geplan-
ten vollen Zweigeschossigkeit zzgl. Staffelgeschoss werden entsprechende Wandhéhen von
7,5 m und Gesamthéhen von 10,5 bis 11,5 m vorgesehen. Mit Blick auf die eingemessene
Trauf-/Firsthbhe des zweigeschossigen Hauptgebdudes der denkmalsgeschiitzten Gast-
statte (ca. 7,6 m/12,0 m) kann sich die hinzukommende Bebauung in Verbindung mit den
vorgegebenen Flachdachern bzw. flach geneigten Pultdachern sowie der von der Detmolder
Stralle zuriickgesetzten Gebdaudestellung gut in diese Bestandssituation einfiigen. Dem
projektunabhangig einbezogenen Bestand soll hier mit Blick auf die Nachbarbebauung und
die weitgehende Abschirmung des Grundstiicks zum Kéferweg durch die gewasserbegleiten-
den Geholze ein mit der Projektplanung vergleichbarer Rahmen gewébhrleistet werden.

Die Aufnahme der maximalen Firsthéhe fiir das Baudenkmal erfolgt bestandsorientiert im
Sinne der Klarstellung. Da angesichts des geltenden Denkmalschutzes fur Gaststatten-
gebaude einschlieBlich Saal und Veranda grundsatzlich alle Anderungen der Bausubstanz
einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemafl § 9 DSchG NW bedurfen, wird von weitergehen-
den Regelungen in diesem Fall abgesehen. Eine entsprechende Erlaubnis kann durch die
untere Denkmalbehérde nur erteilt werden, wenn beantragten baulichen MaRnahmen bzw.
Veranderungen Grinde des Denkmalschutzes nicht entgegenstehen oder ein Uberwiegen-
des offentliches Interesse entsprechende MalRnahmen verlangt. Insofern ist mit einer we-
sentlichen Veranderung von Hohe und Kubatur der Gebaudeteile nicht zu rechnen.

Als untere Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird auf zwei im Nutzungsplan festge-
setzte Bezugspunkte abgestellt. Hierfir wurde fur die zur Detmolder Stral3e hin ausgerich-
teten Geb&ude die Gelandehdhe im Eingangsbereich des Denkmals eingemessen (Mitte der
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stralRenseitigen Gebaudefront), fiir die riickwartige Bebauung wurde zur Einmessung ein vor-
handener Grenzstein zwischen dem projektbezogenen MI1 und dem Uberplanten Bestands-
grundstiick MI2 gewahlt. Die Bezugspunkte sind damit eindeutig bestimmt und nachvollzieh-
bar der Plankarte zu entnehmen, ihre Hohen entsprechen der durchschnittlichen Héhenlage
im Plangebiet.

c) Bauweise, tUiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen geman
ortlichen Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen festgesetzt. Sie regeln neben der
Ausrichtung auch die Lage der Gebdude zum StraRenzug und zur Nachbarbebauung, um
Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Aus stadtebaulichen Grinden (Einflugen
der Baukdrper in den stadtebaulichen Zusammenhang unter Bertcksichtigung der denkmal-
geschitzten Bausubstanz) und um nachbarschaftlichen Konflikten vorzubeugen, werden die
im Ursprungsplan getroffenen Regelungen zu den uberbaubaren Grundstuckflachen insge-
samt Uberprift und neu gefasst. Dabei finden u. a. Gebaudebestand, Gebaudeausrichtung,
Umgebungsvertraglichkeit sowie die Grundstiickstiefe Berlcksichtigung.

Die Baugrenzen sind fur die hinzukommende Bebauung auf Grundlage des Plankonzepts
des Vorhabentragers entwickelt worden und sollen dessen Umsetzung ermdglichen. Gewahlt
wurde daher die Ausweisung von i. W. baukorperbezogenen Baufenstern, ein ausreichender
Spielraum fur die Ausfuhrungsplanung wird gewahrleistet. Die von der Detmolder Stral3e
zurlickgesetzte Lage fir die neu hinzutretende Bebauung gewahrleistet ein vertragliches
Nebeneinander von denkmalgeschitztem Gebaude und Neubebauung und dient darlUber
hinaus auch der Abstandhaltung zur Stral3e im Sinne des vorbeugenden Immissionsschut-
zes. Die einzelnen Baufenster werden — soweit mit den gebietsquerenden Versorgungs-
leitungen vereinbar — insgesamt grof3ziigig gefasst, so dass innerhalb der fir eine Bebauung
zulassigen Flachen Spielraum fir die Anordnung der jeweiligen Baukorper mit Blick auf
einzelfallbezogen nachzuweisende bauordnungsrechtliche Anforderungen gegeben wird. Ein
Mindestabstand zur Béschung des Forellenbachs sichert den Erhalt der hier bestehenden
uferbegleitenden Gehdlze.

Die Baugrenzen des denkmalgeschiitzten Gebaudes werden insbesondere in Richtung LSG
und Griinflache des Selhausenbachs mit natiirlichem Uberschwemmungsgebiet eng gefasst,
Anbauten sollen in diesen sensiblen naturschutzfachlichen Bereichen nicht Uber das beste-
henden Maf3 hinaus zugelassen werden. Dagegen ist entlang der 6stlichen Gebaudefassade
mit bestehendem Nebeneingang zum Saal eine Ergénzung z. B. durch einen untergeordne-
ten Anbau im Rahmen der Modernisierung und Umnutzung gut vorstellbar und wird bei der
Fassung der Baugrenzen berticksichtigt.

Die Dimensionierung der Uberbaubaren Bereiche wird angesichts der Baufenster mit Langen
von unter 50 m ausreichend bestimmt, ein seitlicher Grenzabstand der Geb&ude wird hier-
durch bereits gewahrt. Im Sinne der Klarstellung wird dartber hinaus die Festsetzung der
offenen Bauweise aus dem Ursprungsplan ilbernommen.

Mit der Reaktivierung des brachgefallenen Standorts wird entsprechend des Planungsziels,
gemischte Nutzungsstrukturen zu etablieren, eine entsprechend hohere bauliche Dichte
erm@glicht. Die angestrebte Aufwertung des Gesamtstandorts durch ein aufeinander abge-
stimmtes Nebeneinander von denkmalgeschiitzter Bausubstanz und Neubebauung soll hier-
durch aber nicht nachteilig beeinflusst und heute bestehende Sichtmdglichkeiten auf das
Denkmal gewahrt werden. Garagen und Uberdachte Stellplatze entfalten aufgrund ihrer
dritten Dimension im Gegensatz zu ebenerdigen, eingegrinten Stellplatzen eine groéfl3ere
raumliche Wirkung. Zudem wurden auf dem Standort verstreut errichtete Garagen und uber-
dachte Stellplatze dem angestrebten Gestaltungsanspruch fir den Gesamtstandort wider-
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sprechen. Aus den genannten stadtgestalterischen Grinden werden diese baulichen Anla-
gen im MI1 ausgeschlossen. Ebenerdige Stellplatze konnen dagegen im Ermessen der Bau-
ordnung im Rahmen des § 23 (5) BauNVO innerhalb des MI1 weitgehend auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Flachen zugelassen werden. Fir die vom Bestandsbereich des Baudenk-
mals weitgehend abgeschirmte Teilflache MI2 mit Uberplantem Altbestand sowie ohne
Wirkung in den o6ffentlichen StraRenraum werden einschrdnkende Regelungen fur Garagen/
Carports nicht fur erforderlich erachtet.

Zur Begriindung der Vorgaben zur Freihaltung von jeglicher Bebauung der an die Detmolder
StralRe angrenzenden Flurstiicke Nr. 2732 und 2733 (Vorhalteflachen Stadtbahn) sowie zur
Abgrenzung der Flachen fur eine mdgliche Unterbauung nicht Gberbaubarer Grundstucks-
flachen durch eine Tiefgararge wird erganzend auf Kapitel 5.5.2 verwiesen. Uber die aus
verkehrlichen Grinden in diesem Fall notwendige Freihaltung der optionalen Stadtbahnfla-
chen hinaus, sichert diese Regelung auch die Ricknahme baulich wirksamer Anlagen
gegenltber dem offentlichen Raum. Die sonst im Stadtgebiet regelmafig angewendete
Regelung, Mindestabsténde flr baulich wirksame Anlagen im StralRenraum auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiucksflachen zur Verkehrsflache einzuhalten, kann aus diesem Grund
verzichtet werden.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW sollen wesentliche ortliche Bau-
vorschriften zur weiteren Sicherung der stadtraumlichen Planungsziele aufgenommen wer-
den. Mit Blick auf die angestrebte vertragliche Neubebauung unter Berlcksichtigung der
denkmalgeschiitzten Bausubstanz werden grundlegende Vorschriften zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen und des Umfelds getroffen. Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts und
der hierauf basierenden Objektplanung des Vorhabentragers geben die ortlichen Bauvor-
schriften den Rahmen fir die Bebauung vor. Es soll im ortsiblichen Rahmen eine in den
Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukérper im Sinne der positiven
Ortsbildpflege und im Interesse der Qualitat des Gesamtensembles von Neubebauung und
Baudenkmal erreicht werden. Ein Spielraum individueller Baufreiheit bleibt entsprechend der
gesetzlichen Vorgaben aber ausreichend gewahrt.

a) Dach- und Fassadengestaltung

Die Regelungen zur Gestaltung der Hauptdacher sollen in Verbindung mit den getroffenen
Regelungen zu Nutzungsmalfen (s. Kapitel 5.2) zu einem harmonischen Einfiigen der Neu-
bebauung benachbart zur denkmalgeschiitzten Bausubstanz beitragen. Das Plankonzept
basiert auf einer Baukorpergestaltung mit Flachdachern bzw. flach geneigten Pultda-
chern, welche somit als zentrale Festsetzung aufgenommen werden. Dachaufbauten wie
Gauben etc. sind bei diesen Baukoérpern nicht vorgesehen und werden nicht zugelassen. Zur
Klarstellung sei aber erganzt, dass fur die Neubauten Staffelgeschosse lber dem oberen
Vollgeschoss angestrebt werden und zuldssig sind.

Ausgenommen hiervon sind Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen). Diese
konnen aus energetischen Aspekten im Sinne des globalen Klimaschutzes aber auch aus
Kostengrinden fur Bauherren grundsatzlich sinnvoll sein. Sie missen aber auf den Haupt-
baukoérpern einige grundlegende Vorgaben einhalten. Ziel ist das Einfiigen bzw. die Unter-
ordnung der Anlagen auf den Dachern im Rahmen des gestalterischen Gesamtkonzepts.
Derartige Anlagen dirfen daher die Oberkante der Attika bzw. der Dachhaut nur in begrenz-
tem Mal3e Uberschreiten, Mindestabstéande zu den Au3enkanten der Gebaude sind einzuhal-
ten, sofern die Anlagen in der AuRenwirkung nicht durch die Attika verdeckt sind. Extensive
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Dachbegriinungen sind mit Blick auf die getroffenen Vorgaben grundsatzlich ebenfalls
realisierbar.

Aus gestalterisch-architektonischen Griunden und mit Bezug zum Baudenkmal der ehemali-
gen Gaststatte Siekmann werden Festsetzungen zur Materialitéat und Farbgestaltung der
Fassaden fur die Bebauung im MI1 getroffen. Diese Vorgaben tragen zur baugestalterischen
Einbindung in das Umfeld mit Baudenkmal sowie zu einer relativ einheitlichen und harmoni-
schen Gestaltung der hinzukommenden Neubauten bei. Als Material fir die Gestaltung der
AuRenwande ist flachenhaft Putz in wei3en und hellen Gelb- und Grauténungen zu verwen-
den. Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukdrper, fir untergeordnete Bautei-
le kbnnen auch andere Materialien zugelassen werden.

Die Baufenster wurden mit Tiefen von i. W. mehr als 20 m bewusst gro3zligig gefasst, um
eine gewisse Flexibilitat bei der Umsetzung, insbesondere eine Verschiebung der Baukorper
in Abhangigkeit erforderlicher Abstandflachen etc., zu ermdéglichen. Aus gestalterischen
Grinden ist ein vollstandiges Ausschopfen der so erméglichten groRziigigen lberbaubaren
Flachen jedoch nicht gewollt. Um in ihrer Baumasse zu massive Volumen der Baukorper im
Sinne des angestrebten angemessenen Einfligens zu vermeiden und die angestrebte Quali-
tat des Standorts zu wahren, werden daher beschrankende Vorgaben zur Geb&udetiefe fur
Neubauten im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften aufgenommen. Sich aus der Objektpla-
nung ggf. ergebende Abweichungen fur hervortretende untergeordnete Bauteile werden hier-
bei angemessen berticksichtigt.

Im Uberplanten Altbestand wird mit Blick auf die realisierte Dachform erganzend das Sattel-
dach zugelassen. Zudem konnen bei Um-/Anbauten im Bestand (im MI1 soweit mit dem
Denkmalschutz vereinbar) Abweichungen im bisher vorhandenen Rahmen zugelassen
werden, um diesen nicht zu stark einzuschranken und ggf. auftretende Differenzen zwischen
baugestalterischen Festsetzungen und realisierter Dachform und -neigung entsprechend zu
bertcksichtigen.

b) Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen auf Umfeld und Ortsbild sehr negative Auswirkungen entfalten. Mit
Blick auf die angestrebte gestalterische Aufwertung und die Belange des Denkmalschutzes
sind daher rahmensetzende Regelungen geboten. Sie sollen das Erscheinungsbild der bauli-
chen Anlagen und den stadtebaulichen Charakter der Umgebung beriicksichtigen und sich
unterordnen. Mal3geblich sind hierbei neben dem Anbringungsort insbesondere Regelungen
zu Farben und Leuchtverhalten. Im gesamten Plangebiet werden somit v. a. Einschrankun-
gen bezuglich Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen
ahnlicher Bauart und Wirkung (z. B. Blink-, Wechsel-, Lauflichtanlagen, angestrahlte
Werbeanlagen mit wechselnder Lichtfarbe und -intensitat) sowie bezlglich der Verwendung
.greller Farben getroffen. Dariiber hinaus werden Héhe und Dimensionierung freistehender
Anlagen begrenzt, um insbesondere im einsehbaren Zufahrtsbereich die Sichtbeziehungen
auf das denkmalgeschiitzte Geb&ude nicht wesentlich zu stéren. In der Gesamtbetrachtung
bertcksichtigen die im Plan getroffenen Regelungen das betriebliche Interesse an Werbung
aber insgesamt in ausreichendem Malf3.

c) Pflanz- und Begriunungsvorschriften fir ebenerdige Stellplatzanlagen

Die Begriinung von Stellplatzanlagen sowie ihre moglichst 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 Baumen dient neben gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas
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und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung
im Sommer. Die Regelungen entsprechen insgesamt den von der Stadt Bielefeld getroffenen
Vorgaben bei vergleichbaren Planungen und sind daher auch verhaltnismaRig. Die haufig
hiermit verbundene pauschale Vorgabe einer regelméfligen Begriinung im Raster wird im
vorliegenden Fall nicht aufgenommen — angesichts der begrenzten Flachengréf3e ware eine
derartige Bepflanzung nicht sinnvoll umsetzbar. Mit der alternativ gewahlten Vorgabe von
stellplatznahen Baumstandorten werden dem Vorhabentrager hier Moéglichkeiten fir eine
gewisse Flexibilitat bei der Anordnung der Stellplatze ertffnet, die gewiinschte Eingriinung
dieser Anlagen kann hiermit ebenso erreicht werden.

5.4 Ver-und Entsorgung, technische Erschlieung und Brandschutz

a) Regen-und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren Uberwiegend bebaut und an stadtische Kanalisation
und Entsorgungssysteme angeschlossen. Es befindet sich innerhalb der genehmigten Kanal-
netzplanung ,Hillegossen-West“. Das Schmutzwasser wird Uber die bestehenden Misch-
wasserkandle der Klaranlage Heepen zugeleitet. Ein Anschluss des Plangebiets an den
bestehenden Mischwasserkanal im Kéaferweg ist moglich, je nach Grundstiickszuschnitt sind
Anschlussmdglichkeiten ggf. nur tber fremde Grundstiicke auf Grundlage privatrechtlicher
Vereinbarungen/grundbuchlicher Sicherung zu realisieren. Ein entsprechender Hinweis wird
auf dem Textblatt des Bebauungsplans gefuhrt. Die bestehenden 6ffentlichen Entwasse-
rungseinrichtungen werden zur vollstdndigen Information in den Nutzungsplan aufgenom-
men.

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 6ffentlich-recht-
liche Vorschriften und wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Im vorliegenden Fall
soll das anfallende Regenwasser direkt Uber eine private Regenwasserkanalisation in den
Forellenbach erfolgen. Hierflr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Eine Einlei-
tung in den Selhausenbach kommt aufgrund des Landschaftsschutzes und des unmittelbar
angrenzenden Quelltrogs nicht in Betracht. Sofern aus dem Altbestand ggf. noch vorhan-
dene Einleitungen in den Selhausenbach weiter betrieben werden sollen, sind entsprechen-
de Abstimmungen mit dem Umweltamt erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass beidseits von Kanaltrassen in einer Breite von je 2,5 m
keine MalRnahmen durchgefiihrt werden dirfen, die Bestand und Betrieb der Leitungen
gefahrden konnten. Insbesondere sind keine tiefwurzelnden B&aume oder Straucher vorzu-
sehen. Ein entsprechender Hinweis ist auf dem Textblatt des Bebauungsplans enthalten.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignis-
sen die zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete konstruktive Mal3nhahmen Uberflu-
tungssicher auszugestalten sind, so dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/Kellergeschosse
eindringen konnen. Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung
von Zuwegungen, Grundstickszufahrten, Gebauden und Aul3enanlagen zu berucksichtigen
Ein entsprechender Hinweis zur Beachtung im Rahmen der Umsetzung ist im Textblatt des
Bebauungsplans enthalten.
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b) Technische ErschlieBung

Grundlegende Anforderungen sind angesichts der bereits erfolgten technischen Erschlie-
Bung geklart. Aufgrund der jahrzehntelangen baulichen Entwicklungen in Plangebiet und
Umfeld queren verschiedene Versorgungsleitungen der Stadtwerke Bielefeld (Wasser,
Strom, Telekommunikation) das Plangebiet. Die Leitungen dienen Uberwiegend der Versor-
gung des umliegenden Siedlungsbereichs. Um eine Uberbauung auch kiinftig im Bereich
dieser bestehenden Versorgungsleitungen auszuschlielen und damit ihre Versorgungsfunk-
tion aufrechtzuerhalten werden entsprechende Leitungs- und Betretungsrechte fir Unter-
haltungszwecke in den Nutzungsplan aufgenommen.

Im nordlichen Plangebiet wird innerhalb der Detmolder Stral3e eine 110.000 Volt Elt-Hoch-
spannungsleitung gefihrt. Ihre Lage und Zuganglichkeit ist hierdurch gesichert. Die vom Ver-
sorgungstrager mitgeteilte Leitung wird zur Beachtung im Zuge spéaterer ErschlielBungspla-
nungen ebenfalls in die Plankarte aufgenommen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass
durch Baumpflanzungen Bau, Unterhaltung und Erweiterung von Leitungen nicht behindert
werden dirfen. Bei geplanten Baumpflanzungen sind demnach SchutzmafBhahmen und Min-
destabstande zu den Versorgungsleitungen zu beachten (DVGW-Regelwerk GW 125, ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungs-
gesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen).

Die Deutsche Telekom GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich Telekommunikations-
linien (Tk-Linien) des Unternehmens im Planbereich befinden. Die mitgeteilten Leitungen
dienen Uberwiegend der Versorgung der im Plangebiet vorhandenen Gebaude und werden
bei deren Abriss entfallen. Darliber hinaus verlaufen im siiddstlichen und ndrdlichen Bereich
weitere Leitungen des Unternehmens, die der Versorgung des umliegenden Siedlungs-
bereichs dienen. Vorsorglich wird flr spatere ErschlielBungsplanungen darauf hingewiesen,
dass Bestand und Betrieb vorhandener Tk-Linien weiterhin zu gewéhrleisten sind, die
Zuganglichkeit ist aufrechtzuerhalten. Die Leitungen wurden zur vollstandigen Information
ebenfalls in den Nutzungsplan nachrichtlich aufgenommen, aufgrund von Lageungenauig-
keiten wird bei BaumaRRnahmen in den betroffenen Bereichen friihzeitig eine Abstimmung mit
dem Versorgungstrager empfohlen.

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzepts der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird zur Raumwarmeversorgung seitens des Versorgungstra-
gers der Aufbau einer Nahwérmeinsel auf Basis eines gasbetriebenen, dezentralen BHKW
zur Warmeversorgung im Plangebiet empfohlen.

c) Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Unter Zugrunde-
legung der technischen Regeln des DGVW-Arbeitsblatts W 405, ist fir das Plangebiet eine
ausreichende Loschwassermenge zur Verfigung zu stellen. Die Abstédnde zwischen den
Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Die Zugénglichkeit fir die
Feuerwehr ist zu gewéhrleisten.
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5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

5.5.1 Belange der sozialen Infrastruktur und des o6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus

Direkte Auswirkungen auf die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur sind nach heutigem
Stand nicht gegeben.

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 offentlichen 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 April 2015 bleibt von diesem Ratsbe-
schluss unbenommen.

5.5.2 Belange des Verkehrs

Die auBBere ErschlielBung erfolgt wie bisher durch direkte Anbindung an die Detmolder
Stral3e. Der im Osten angrenzende Kéferweg dient der ErschlieBung der 6stlich und stidlich
des Plangebiets vorhandenen (Wohn-)Bebauung. Eine Anbindung des geplanten Vorhabens
ist hieriber nicht vorgesehen. Die ErschlieBung des vom Geltungsbereich ebenso erfassten
Wohngebaudes im Stidosten ist bereits Uber eine Baulast gesichert. Dieses Wegerecht wird
zur umfassenden Information in die vorliegende Planung Gbernommen.

Laut stddtischem Verkehrsmodell (Analyse 2014) fahren auf der Detmolder StralBe im
Bereich des Plangebiets taglich ca. 6.800 Kfz und auf der Alten Detmolder Straf3e rund
1.400 Kfz. Fur das Jahr 2025 wird fir die Detmolder StraRe ein Rickgang auf rund
5.200 Kfz/Tag prognostiziert. Die Prognosewerte flr die Alten Detmolder Stral3e lassen eine
gleichbleibende Gro3enordnung erwarten.

Eine erste Uberschlagige Abschatzung des kiinftigen Verkehrsaufkommens durch den Vor-
habentrager umfasst eine GroRenordnung von taglich etwa 110 An-/Abfahrten durch Bewoh-
ner, Besucher und Personal. Dabei wird mit einer Aufteilung dieser Verkehre zu etwa einem
Drittel stadtauswarts und zu rund zwei Dritteln stadteinwarts gerechnet. Hinzu kommen in
Abhangigkeit der Nutzungen im Denkmal weitere Verkehre, die ohne konkrete Kenntnis nicht
verlassig beziffert werden konnen. Nach bisheriger Kenntnis kann aber insgesamt eine ver-
tragliche Anbindung an die Detmolder StraRe (K 15) erfolgen, wenn eine Aufweitung fir
Linksabbieger an der Detmolder Straf3e erstellt wird. Die hierfiir erforderlichen Ausfiihrungs-
planungen und Abstimmungen kdnnen insgesamt angemessen parallel zum Bebauungsplan-
verfahren geregelt und umgesetzt werden. Die kinftige Zu-/Abfahrtsituation auf das Grund-
stiick ergibt sich aus der dann abgestimmten Lage der Aufweitung, so dass im Bebauungs-
plan hier keine weitergehenden Regelungen aufgenommen werden. Der abschlieRende
Nachweis der vertraglichen Verkehrsabwicklung ist im Zuge des Genehmigungsverfahrens
Zu erbringen.

Private Stellplatze werden nicht separat ausgewiesen, sie sind grundsatzlich auf den Bau-
grundstiicken unterzubringen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Einschran-
kungen erfolgen lediglich aus stadtgestalterischen Grinden hinsichtlich des Ausschlusses
von Garagen und Carports im MI1. Ebenerdige Stellplatze kbnnen mit Ausnahme der Vor-
halteflachen fur die Stadtbahnerweiterung Uber die Baufenster hinaus auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen im Rahmen des 23 (5) BauNVO zugelassen werden (s.
Kapitel 5.2 c¢). Angesichts der begrenzten Flachengrofe ist der Nachweis erforderlicher Stell-
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platze ggf. auch in Tiefgaragen erforderlich. Der Bebauungsplan grenzt die hierfir zuléssigen
Flachen auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen gro3zligig ab, eine genaue Zuord-
nung von Zufahrten etc. ist nach Prifung durch das Bauamt der Stadt Bielefeld im Rahmen
der Projektplanung vorzunehmen. Eine ausreichende Flexibilitat zur Unterbringung erforder-
licher Stellplatze ist somit insgesamt sichergestellt.

Entlang der Detmolder Stral’e werden stral3enbegleitend durchgangig Ful3-/Radwege ge-
fuhrt. Eine Verdnderung der Bestandssituation ist hier nicht geplant. Zur Aufrechterhaltung
der Durchlassigkeit des Plangebiets im Stiden wird anstelle der im Altplan bisher enthaltenen
offentlichen Wegeverbindung ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit gemal § 9 (1) Nr. 21
BauGB vorgesehen. Die Herstellung des Wegs wird vor Satzungsbeschluss mit dem Vorha-
bentrager geregelt. Durch eine erganzende Regelung zu dessen Lage ist seine flexible Ein-
bindung in die Gestaltung der Au3enanlagen moglich. Das bereits genannte Gehrecht fur die
Allgemeinheit erfasst mit Blick auf die Gewahrleistung der vollstandigen Durchlassigkeit
ebenso den Bereich des 0. g. Wegerechts fiir die ErschlieBung des Bestandsgebaudes.

Der Standort ist gut an das OPNV-Netz angebunden. Die nachstgelegene Haltestelle (Hille-
gossen Schule) befindet sich in ca. 100 m Entfernung zum Plangebiet. Uber die hier regel-
mafig verkehrenden Buslinien 38/138, 127 und 131 bestehen werktags ein 10-Minuten Takt
zum Verknupfungspunkt Stieghorst sowie weitere Fahrtmoglichkeiten in Richtung Ubbedis-
sen, Asemissen und Oerlinghausen. Am Verknipfungspunkt Stieghorst ist die Anschluss-
mdglichkeit an die Stadtbahnlinie 3 in Richtung Zentrum/Babenhausen Sud sowie an weitere
stadtischen Buslinien gegeben. Somit sind insgesamt gute Voraussetzungen gegeben, das
Plangebiet tiber die straBenbegleitenden FuRwege mit Mitteln des OPNV zu erreichen.

Perspektivisch ist die Verlangerung der Stadtbahn bis nach Hillegossen vorgesehen, Linien-
fihrung und Umsetzung sind derzeit aber noch nicht absehbar. Bei Realisierung wird die
Inanspruchnahme von Teilflachen des Uberplanten Mischgebiets fiir eine dem technischen
Regelwerk entsprechende Radverkehrsflihrung sowie fir die Stadtbahnverlangerung erfor-
derlich. Die vorliegende Planung berlcksichtigt die Bedarfsflachen durch eine entsprechende
Regelung gemal 8 9 (1) Nr. 10 BauGB, die konkret vorliegende Vorhabenplanung kann ein-
vernehmlich mit diesem Ausbau umgesetzt werden. Zudem sind von diesen Regelungen ins-
gesamt Grundstiickbereiche betroffen, die aufgrund der o. g. bestehenden Versorgungs-
leitungen nur eingeschrankt nutzbar sind. Die Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 10 BauGB erfolgt
im vorliegenden Fall Uberlagernd, damit kann diese Grundstiicksflache in die Ermittlung des
GRZ-Nachweises einbezogen werden, die Umsetzbarkeit des Vorhabens wird unterstuitzt.
Aus den genannten Grinden wird in Summe die Betroffenheit des Eigentiimers infolge der
Einschrankungen in der Ausnutzbarkeit seines Grundstiicks insgesamt als noch vertretbar
bewertet.

5.5.3 Belange des Immissionsschutzes

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist flr das Plangebiet angesichts der 6rtlichen Gegeben-
heiten besonders der von der Detmolder Stral3e ausgehende Verkehrslarm von Bedeutung.
Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse zu bericksichtigen sind. Normative
Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohnverhéltnisse sind fiir die Bauleitplanung
aber bisher nicht definiert worden. Fur die stddtebauliche Beurteilung des L&rms wird im
Rahmen der vorliegenden Planung zunachst auf die idealtypischen Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sowie erganzend im Rahmen der Ab-
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wagung auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zuriickgegriffen®. In
der Rechtsprechung ist hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebiets-
werten ,gesundes Wohnen“ gegeben ist. Vom Erreichen der gesundheitsgefahrdenden
Schwelle wird regelmaRig bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts ausgegangen.

Das Larmbelastungsniveau Uberschreitet laut stadtischem Schallimmissionsplan (Datenbe-
zugsjahr 2008) tags/nachts im Einwirkbereich der Detmolder und Alten Detmolder Stral3e die
Orientierungswerte fir Mischgebiete im Sinne des Beiblatts zur DIN 18005 sowie die Grenz-
werte der 16. BImSchV. Im Nahbereich der Detmolder StrafRe wird die Schwelle der Gesund-
heitsgefahr erreicht.

Die Grundlagenergebnisse des gesamtstadtischen Schallimmissionsplans aus 2008 kénnen
u. a. angesichts veranderter Verkehrsbelastungen nicht mehr ohne Weiteres fiir das Plange-
biet tUbernommen werden. Insbesondere im Bielefelder Osten wirken sich zwischenzeitlich
erfolgte VerkehrsmafRnahmen im Ubergeordneten Verkehrsnetz auf die Verkehrsmengen im
nachgeordneten StraBennetz aus. Der Larmaktionsplan befindet sich derzeit in der Fort-
schreibung. Die ersten Larmkartierungen auf Grundlage von Verkehrsdaten aus 2012 zeigen
fur die Nachtzeit bereits eine erkennbare Verbesserung der Larmbelastungssituation im
Bereich des Plangebiets (s. nachfolgende Abbildungen). Die Entwicklung der Verkehrsbelas-
tungszahlen des stadtischen Verkehrsmodells (Analyse 2014/Prognose 2025, s. Kapitel
5.5.2) weisen auf einen (weiteren) Rickgang des Verkehrsautkommens im Bereich des
Plangebiets hin. Insofern ist kiinftig mindestens nicht mit einer Verschlechterung der Larm-
situation im Vergleich zu den bekannten Daten zu rechnen. Vor diesem Hintergrund soll auf
eine ergdnzende gutachterliche Prifung verzichtet werden.

Beurteilungspegel

B > 50 ... <=55
=55 «=60
I - G0 .. <=65

Schallimmissionsplan StralRenverkehr 2008 Larmkartierung nach 34. BImSchV 2012

Larmbelastungen durch den StralRenverkehr nachts (22-6Uhr),
Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans markiert

Das Plangebiet ist bereits bebaut und erschlossen, der Bebauungsplan tberplant eine seit
vielen Jahren vorbelastete Situation. Die Planung verursacht diesen Larmkonflikt nicht und
fuhrt auch nicht zu einer Verscharfung der Larmbelastungssituation. Um in dieser vorbe-
lasteten Situation gesunde Wohn-/Arbeitsverhéltnisse fiir kiinftige Nutzer gewdahrleisten zu
konnen, sind aber Manahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Bebauungsplan gemaf 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB geboten.

® Beiblatt 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau®: Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) fiir M-
Gebiete tags/nachts 60/50 dB(A);
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung): Immissionsgrenzwerte fur MI-Gebiete tags/nachts 64/54 dB(A).
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Aufgrund des vorhandenen Geb&udebestands, der bestehenden ErschlieBungssituation ent-
lang der Detmolder StraRe sowie mit Blick auf die denkmalgeschitztes Bausubstanz sind
aktive Schallschutzmallnahmen wie bspw. Larmschutzwande, -walle oder eine geschlos-
sene Bebauung nicht wirksam umzusetzen. Sie waren bei den gegebenen ortlichen Rah-
menbedingungen stadtebaulich auch nicht sinnvoll.

Mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten werden die Baugrenzen so gefasst, dass hinzutre-
tende Neubauten mindestens einen Abstand von 25-30 m von der starker belasteten Detmol-
der Stral3e einhalten mussen. Fur die rickwartige Bebauung kann neben der Abstandhaltung
(mindestens 65-70 m) erganzend eine Larmabschirmung durch die vorgelagerten Baukorper
erzielt werden. Insbesondere fir das in die Planung einbezogene Wohnhaus (Kaferweg 16)
kann bei Vorhabenrealisierung daher einer Verbesserung zur bisherigen Larmeinwirkung
erreicht werden.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden in der vorbelasteten Situation
daruber hinaus passive SchallschutzmalRnahmen fir das gesamte Plangebiet in den
Bebauungsplan aufgenommen. Mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten und zuldssigen
Bebauungsmaoglichkeiten kann grundsétzlich infolge der Abschirmung von einer Larmminde-
rung fur die rickwartigen Gebaudefassaden und AuRenwohnbereiche ausgegangen werden.
Insofern kdnnen auch fur die vorgelagerten Baukorper bei entsprechenden Grundrisslésun-
gen jeweils gut abgeschirmte und nach Siden hin ausgerichtete Wohn- und Aul3enwohn-
bereiche umgesetzt werden. Diese Malihahmen werden somit sinngemaf’ im Rahmen der
4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1lI/Hi 6 aufgenommen und in Kombination mit der in
der Stadt Bielefeld regelmaliig verwendeten Vorgabe fur die Einhaltung von Innenpegein
durch passive SchutzmalRnahmen festgesetzt. Ein entsprechender schalltechnischer Nach-
weis Uber die Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist im Genehmigungsver-
fahren zu erbringen.

Das denkmalgeschitzte Gebaude im Nahbereich der Detmolder Stral3e ist durch den beste-
henden Verkehrslarm besonders betroffen. Die Einhaltung des hohen Schutzniveaus fir
gesunde Wohnverhaltnisse kann hier nicht ohne Weiteres sichergestellt werden, da bauliche
Schutzvorkehrungen mit Blick auf die Vorgaben des Denkmalschutzes eingeschrankt sind.
Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes werden daher fir den am starksten belas-
teten Hauptbaukérper mit zahlreichen, zur Stral3e orientierten Fenster6ffnungen Wohnnut-
zungen ausgeschlossen (s. Kapitel 5.2 a). Der rickwartige eingeschossige Anbau wird dem-
gegenliber durch den zweigeschossigen Kopfbau gut abgeschirmt, so dass derartige Ein-
schrankungen hier nicht erforderlich sind.

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass durch die dargestellten MalBnahmen in der ortli-
chen Situation angemessen auf die bestehende Belastung durch den StralRenverkehrslarm
Rucksicht genommen wird und dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt wer-
den. Die Beseitigung des durch die Nutzungsaufgabe entstandenen stadtebaulichen Miss-
stands im Bereich des denkmalgeschiitzten ehemaligen Gasthofs durch Etablierung einer
langfristig tragfahigen Folgenutzung ist aus Sicht der Stadt in dieser auch gut durch den
OPNV erschlossenen Lage in Nachbarschaft zum zentralen Versorgungsbereich Hillegossen
stadtebaulich bedeutsam.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffoxide,
Benzol, Staub-PM10 und Rul} im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung erlangen. Unter
Berucksichtigung der ginstigen Luftaustauschbedingungen durch den hohen Freiflachenan-
teil kénnen problematische Luftschadstoffbelastungen fir das Plangebiet, trotz der erhéhten
Verkehrsbelastung entlang der maf3geblichen Detmolder Stral3e, ausgeschlossen werden.
Auch bei Planumsetzung ist eine ausreichende Beliiftung weiterhin sichergestellt, zudem ist
die hinzutretende Neubebauung von der Stral3e abgeriickt. Die Planung fuhrt auch nicht zu
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einer ggf. malRgeblichen Erhdhung des Kfz-Aufkommens. Insofern sind erhebliche Umwelt-
auswirkungen im Sinne einer Grenzwertlberschreitung gemal 39. BImSchV insgesamt nicht
Zu erwarten.

5.5.4 Belange des Klimas

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des
Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser
Belang besonders betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwéagung der einzelnen
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.

Das Plangebiet befindet sich im Wirkungsbereich von zwei stadtklimarelevanten Durchluf-
tungsbahnen (Ventilationsbahn entlang der Detmolder StralRe, bodennahe Kaltluftbahn). Es
herrschen ausgewogene klimatische Bedingungen vor.

Insgesamt werden mafgebliche Auswirkungen auf das Stadtklima vor dem Hintergrund der
angestrebten Nachnutzung einer innerértlichen bereits bebauten Flache nicht erwartet. Die
bestehenden Baumdglichkeiten werden nur geringflgig und stadtebaulich vertraglich erwei-
tert. Ein hoherer Versiegelungsgrad wird im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht nicht
zugelassen. Mit der Vorgabe der tberbaubaren Flachen, abgertckt und weitgehend parallel
zur Detmolder StralRe sowie durch die Ubernahme der offenen Bauweise aus der bisher
geltenden Planfassung werden die bestehenden Durchliftungsfunktionen insgesamt beibe-
halten. Ebenso wird eine starkere Verdichtung und Uberwarmung durch die (weiterhin)
planungsrechtlich gesicherten gewéasserbegleitenden Grinflachen vermieden. Positive klein-
klimatische Effekte bewirken zudem die getroffenen Vorgaben zur Stellplatzbegriinung.

Die Festsetzungen zu den uberbaubaren Grundsticksflachen ermdéglicht fur die hinzukom-
mende Bebauung grundsatzlich eine optimierte Ausrichtung der Baukoérper. Angesichts der
festgesetzten Dachformen werden insgesamt gilinstige Voraussetzungen zur solarenerge-
tischen Nutzung der Dachflache geschaffen. Die Verwendung regenerativer Energiequellen
ist auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans umfassend mdoglich. Durch Hin-
weis auf dem Textblatt des Bebauungsplans wird die Beachtung weiterer Okologischer
Aspekte wie z. B. Wasser- und Energieeinsparung, die Verwendung umweltvertréaglicher
Baustoffe oder Dachbegriinungen empfohlen.

Insgesamt werden die getroffenen Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung
der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als
sinnvoll und ausreichend bewertet. Darliber 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 berlcksichtigen.
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5.5.5 Belange des Bodenschutzes, des Gewasser- und Hochwasserschutzes

a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ 1la (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.

Uber eine bauliche Nutzung der Flachen im Plangebiet im Rahmen eines Mischgebiets ist
schon vor vielen Jahren entschieden worden. Die Flachen sind daher bereits entsprechend
bebaut bzw. versiegelt. Urspriingliche Bodenverhdltnisse bestehen angesichts der Bebauung
und Versiegelung nicht mehr.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die Anderung des Bebauungsplans unterstiitzt die Wiedernutzbarma-
chung einer innerortlichen Brachflache sowie eine stadtebaulich angemessene Nachver-
dichtung im Bestand. Eine bauliche Inanspruchnahme dieser innerdrtlichen Flachen ist auch
kinftig zu erwarten. Ein zuséatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden wird aber nur in gerin-
gem Umfang im Bereich der bislang unversiegelten, mit (Nadel-)Gehdlzen bestandenen Frei-
flache verursacht. Durch die geringfiigige Erweiterung bestehender Baurechte erméglicht die
Planung die Nutzung und Auslastung vorhandener Infrastrukturen, auch die Vermeidung
einer Flacheninanspruchnahme im AulRenbereich mit entsprechenden Neuversiegelungen
wird unterstltzt. Im Ergebnis tragt die Stadt dem Ziel der Folgenutzung bereits beanspruch-
ter innerstadtischer Flachen und dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs geman
BauGB Rechnung. In der Abwégung der offentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander wird die Uberplanung somit fiir angemessen und vertraglich erachtet.

b) Gewésser- und Hochwasserschutz

Die vom Geltungsbereich erfassten Gewasserflachen einschlie3lich der Uferbereiche werden
planungsrechtlich gesichert. Mit den getroffenen Vorgaben wird u. a. sichergestellt, dass ent-
lang der Gewésser mindestens ein 5 m breiter Streifen, gemessen von der Boschungsober-
kante aus von Nutzungen freigehalten wird, damit die Bache Entwicklungsmoéglichkeiten im
Sinne der Wasserrahmenrichtlinie haben.

Vor dem Durchlass des Selhausenbachs unter der Detmolder StralRe erstreckt sich im
Bereich der Griinflache zudem das natiirliche Uberschwemmungsgebiet dieses Bachs. Zur
umfassenden Information und Planungssicherheit ist dieses Uberschwemmungsgebiet nach-
richtlich in die Plankarte aufgenommen worden.

Der westlich des denkmalgeschiitzte Gasthauses liegende Quellteich verbleibt auch kinftig
im Monitoringnetz der Firma Mitsubishi HiTec Paper Europe GmbH zur Grundwasserbeob-
achtung (s. Kapitel 3.4). Im Teich befindet sich ein einfacher Pegelmesser zur Uberwachung
des Wasserstands, der Uber einen Zugang zur Messstelle von der Detmolder StralR3e durch
ein Tor westlich des Gaststattengebaudes erreicht werden kann. Der bestehende Zugang ist
weiterhin zu gewahrleisten, ein entsprechender Hinweis wird auf dem Textblatt gefuihrt. Ggf.
sind erganzende privatrechtliche Regelungen erforderlich.

Die Belange von Gewasser- und Hochwasserschutz werden im Ergebnis angemessen
beriicksichtigt.
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5.5.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz und Ein-
griffsregelung

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird auf den zentralen Flachen durch die leerstehende Bausubstanz und die
vorgelagerte asphaltierte Stellplatzanlage geprégt. Die Flache zwischen Hotel und Forellen-
bach im Osten ist dicht mit i. W. Nadelgehdlzen bestanden. Entlang des hier begradigten
Bachlaufs haben sich gewasserbegleitend Erlen angesiedelt. Die im Plangebiet vorhandenen
rickwartigen Garten werden schon seit langerer Zeit nicht mehr bewirtschaftet und gehen tber-
gangslos in die ebenfalls offengelassenen Auf3enanlagen von Gaststatte/Hotel Uber. Neben
Rasenflachen sind hier Nadelholzbestande, Ziergehdlze und verwilderte Beetpflanzungen vor-
handen. Im Nordosten gehen die Gartenflachen in die bachbegleitenden Gehblzbesténde entlang
des Selhausenbachs tber (v. a. Weiden, Erlen, Hainbuchen, Buchen, Pappeln), die vom LSG
,Bielefelder Osning“ erfasst werden (s. Kapitel 3.3). Der hier ebenfalls befindliche Quellteich
ist als Naturdenkmal geschiitzt. Die geschiitzten Flachen/Landschaftsbestandteile werden
nachrichtlich im Nutzungsplan dargestellt.

Im Zuge der Aufstellung des Landschaftsplans wurde unbeabsichtigt eine kleine Teilflache
der nicht tGberbaubaren Mischgebietsflachen in das LSG ,Bielefelder Osning® einbezogen. In
Abstimmung mit der Fachbehorde wird dies im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung
korrigiert, der Landschaftsplan wird damit in dem betroffenen Teilbereich aufgehoben (s.
nachfolgende Abbildung).

Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost
Ausschnitt Karte im Maf3stab 1 : 1500

Geltungsbereich des Bebauungsplanes IlI/Hi 6
7//// 4. Anderung

E; Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes
m Anderungsbereich
x Mit Rechtsverbindlichkeit der Satzung aus dem
Geltungsbereich des Landschaftsplanes entfallende Flachen

Umweltamt Oktober 2015
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Bereits der Ursprungsplan sichert die gewasserbegleitenden Bereiche durch die Festsetzung
privater Grinflachen (s. Kapitel 3.2). Diese Festsetzung geman 8§ 9 (1) Nr. 15 wird im Zuge
der Anderungsplanung vom Grundsatz her tbernommen und erganzend mit der Zweckbe-
stimmung ,naturnahe Griinflachen® belegt. Entsprechend der von der Stadt angestrebten
Erhaltungs- und Entwicklungsziele fir diese gewasserbegleitenden Flachen werden Uberla-
gernd Regelungen zu MalRRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB getroffen:

o Der Bachlauf des Selhausenbachs weist im Bereich des Plangebiets noch einen naturnahen
Verlauf und heimischen Gehdlzbestand auf. Dieser tiefer gelegene Bereich bildet dartber
hinaus auch in groRen Teilen das natiirliche Uberschwemmungsgebiet des Selhausenbachs
(s. Kapitel 3.4). Im Sinne des Natur- und Hochwasserschutzes ist dieser Zustand zu erhal-
ten, daher soll eine Nutzungsintensivierung (z. B. durch die Anlage von Sitzplatzen und We-
gen) oder eine Umgestaltung dieser privaten Grinflache nicht ermdglicht werden.

e Die Flachen entlang des Forellenbachs werden vom Konzept zur naturnahen Entwicklung
des Oldentruper Bachs mit Nebengewassern erfasst (s. Kapitel 3.4). Zur Unterstiitzung die-
ses Entwicklungsziels wird fur die Uferzone die erganzende Anpflanzung und fachgerechte
Pflege von heimischen, standortgerechten Gehdlzen vorgegeben.

Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege sind unter Berlcksichtigung der getroffe-
nen Regelungen keine Konflikte erkennbar.
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b) Grunordnung

Entlang der Detmolder Stral3e hat sich im Béschungsbereich der Grunflachen des Selhausen-
bachs ein im StraRenraum wahrnehmbarer und positiv umfeldpragender Gehoélzbestand ent-
wickelt, der erhalten werden soll. Grundsatzlich stocken diese Gehélze im LSG, ragen aber
darUber hinaus auch in den StraBenraum. Um diese stralenraumpragende Situation zu
sichern wird eine entsprechende Erhaltungsbindung gemaly § 9 (1) Nr. 25b BauGB aufge-
nommen. Die Vereinbarkeit mit einem ggf. erfolgenden Strallenausbau im Zuge der Stadt-
bahnverlangerung kann sachgerecht zu gegebenen Zeit geregelt werden.

Auf die ergdnzenden gestalterischen Vorgaben zur Eingrinung von Stellplatzanlagen wird
verwiesen (s. Kapitel 5.3).

c) Artenschutz

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exem-
plare von europaisch geschutzten Arten verletzt oder getotet werden konnen oder die Popula-
tion erheblich gestort wird (sog. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gem. BNatSchG).

Die Strukturen im Plangebiet mit z. T. grof3eren Geholzen und ungenutzter &lterer Bausub-
stanz weisen eine potenzielle Eignung fur Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevan-
ter Arten im Sinne des § 44 BNatSchG auf. Um mogliche Konflikte mit streng und besonders
geschitzten Arten durch ggf. erforderliche Schutz- und Vermeidungsmafinahmen insgesamt
auszuschlieRen, wurde daher eine Artenschutzuntersuchung® eingeholt. In diesem Rahmen
erfolgte im Frihjahr 2015 in Ricksprache mit dem Umweltamt eine Geladndebegehung durch
einen fachkundigen Biologen. SchwerpunktmaRig erfolgte eine Uberprufung auf Vorkommen
von Fledermausen und planungsrelevanten Vogelarten. Dartiber hinaus wurden vorliegende
Fachinformationssysteme etc. ausgewertet.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Vorprifung ergeben sich keine Hinweise, dass die
zum Abriss vorgesehenen Gebaude derzeit von Flederméausen oder Vogeln als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte genutzt werden. Da sich die vorhanden Strukturen aber fir eine
Besiedlung durch Flederméause grundsatzlich eignen, schlagt der Gutachter entsprechende
Vermeidungsmalnahmen im Zuge der Abrissarbeiten sowie die Schaffung von Ersatz-
strukturen vor, die gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan textlich geregelt werden.

Daruiber hinaus werden erganzende Hinweise (Beachtung gesetzlicher Fristen zur Beseiti-
gung von Gehdlzen, Vermeidung von Stérungen durch Licht) auf dem Textblatt des Bebau-
ungsplans gefuhrt. Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass durch die geplante Neu-
ordnung im Bereich der seit vielen Jahren festgesetzten Mischgebietsflache die Verbotstat-
bestande gemaf BNatSchG nicht ausgeldst werden.

d) Eingriffsregelung

Mit dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB werden Mal3-
nahmen der Nachverdichtung und sonstigen Innenentwicklung ausdrtcklich geférdert und
von der Eingriffsregelung grundsétzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaRd § la (3) BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Zudem werden im Rahmen der vorliegen-

8 Artenschutzbeitrag zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/Hi 6 ,Gaststétte Siekmann — Detmolder Stra-
Re/Kaferweg"“, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, 07/2016
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den Anderungsplanung die naturschutzfachlich wertvolleren Bereiche durch entsprechende
Regelungen vor baulichen Eingriffen etc. geschitzt. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen
Ausgleichsmaflinahmen wird daher nicht gesehen.

5.5.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bodendenkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (88 15, 16 DSchG NRW).

Im Plangebiet ist mit dem Gebaudekomplex Gaststatte mit Saalanbau und Veranda ein
Baudenkmal vorhanden. Dieses friher als Dorf- und Chausseegasthaus dienende Gebaude
ist bedeutsam fir die geschichtliche Entwicklung von Hillegossen und belegt zudem die Ent-
wicklung des ostwestfalischen Gasthaus-Baus. Dartber hinaus pragt das Gasthaus diesen
Abschnitt der Detmolder Straf3e entscheidend mit und ist daher auch aus stadtebaulichen
Grunden zu erhalten.

Die Belange des in den Nutzungsplan nachrichtlich ibernommenen Baudenkmals werden
durch die bestandsorientierte Uberplanung des Gebaudekomplexes sowie die angestrebte
Neuordnung der insgesamt brachgefallenen Flache bertcksichtigt. Gerade auch die hinzu-
kommenden Gebaude im unmittelbaren Umfeld des pragenden Gebaudebestands sollen
sich hier angemessen einordnen. Die Regelungen zu Uberbaubarer Flache, zur Hohe der
baulichen Anlagen sowie zur Dachgestaltung sollen sicherstellen, dass der schiitzenswerte
Bestand nicht in Trauf- und Firsthéhe Uberragt wird. Dartber hinaus unterstiitzen die weite-
ren Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen die angestrebte Aufwertung des Standorts
insgesamt. Fir Folgenutzungen bzw. bauliche Veranderungen am Denkmal selbst sind dar-
Uber hinaus die Vorgaben und Bestimmungen der 88 7-9 DSchG NW zu beachten.

Ein entsprechender Hinweis beziiglich des Uberplanten Baudenkmals sowie zum Umgang mit
bislang unbekannten Bodendenkmalern wird auf dem Textblatt des Nutzungsplans gefiihrt.

5.5.8 Belange von Freizeit und Erholung

Die Durchlassigkeit des Plangebiets fur Fuganger in Richtung Wohngebiet an der Oelker-
straBe Uber das Privatgrundstick bleibt erhalten, die Wegefiihrung im Siden soll in die zu
gestaltenden Aul3enanlagen des Vorhabens eingebunden werden. Die Flachen werden Uber
ein Gehrecht im Bebauungsplan gesichert (s. Kapitel 5.5.2). Ansonsten weisen die Flachen
im Plangebiet selbst seit Nutzungsaufgabe des Gasthauses keine besondere Bedeutung flr
die Freizeitgestaltung und Naherholung der Bevolkerung mehr auf. Die Belange von Freizeit
und Erholung werden im Ergebnis angemessen bericksichtigt.

5.5.9 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt v. a. vor dem Hintergrund der Etablierung einer baulichen Folgenutzung
des brachgefallenen Gaststattengelandes. Geschaffen werden die Voraussetzungen fir die
Etablierung von Wohn- und kleinteiligen Gewerbenutzungen, insofern kdnnen die Bau- und
Neuordnungsmafinahmen zur Schaffung bzw. dem Erhalt von Arbeitsplatzen sowie zu einer
Stutzung der heimischen Bauwirtschaft beitragen.
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5.5.10 Umweltprufung geman BauGB

Die vorliegende Anderungsplanung dient der Mobilisierung und Nachnutzung eines innerortli-
chen Flachenpotenzials. Damit kann dieser Bebauungsplan mit einer Gesamtgrof3e von rund
1,33 ha gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden,
von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB
kann abgesehen werden. Es wird aber ausdriicklich festgestellt, dass die umweltrelevanten
Belange grundsatzlich auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen
und in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen sind. Grundsatzlich wird erwartet,
dass die Planung aus Umweltsicht insgesamt vertretbar ist. Im Verfahren haben sich bislang
keine Anhaltspunkte gegen die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ergeben.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende MafRnahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse sind im Plange-
biet nicht notwendig. Der Vorhabentréger verfigt bereits Gber die zu entwickelnden Grund-
stiicke.

Der Stadt entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Be-
bauungsplananderung wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher Beglei-
tung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten des Vorhabentragers bearbeitet. Ein stadtebauli-
cher Vertrag zur Kostenlibernahme ist geschlossen worden. Der Vorhabentrager tbernimmt
auch die Kosten fur ggf. erforderliche Fachgutachten (u. a. Artenschutz). Darlber hinaus
sind die Kosten fur vorhabenbedingte ErschlieBungsmalRnahmen (z. B. zum Anschluss des
Vorhabens an die angrenzenden Straf3en) sowie die Folgekosten (z. B. die CEF-Mal3nahme
zum Anbringen der Fledermauskésten) durch den Vorhabentrager zu ibernehmen. Entspre-
chende Vertrage sind bis zum Satzungsbeschluss abzuschlieZen.

7. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen Flachengrofle*
Mischgebiet 0,88 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,12 ha
Private Grunflachen mit MaBnahmen gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB 0,29 ha
Wasserflachen 0,04 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,33 ha

* Werte gerundet

Bielefeld, im August 2016

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52:
Planungsbiro Tischmann Schrooten,
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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