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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und
eine Verkehrsuntersuchung erstellt.



1 Raumlicher Geltungsbereich

Der 4,67 ha groBBe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Gemar-
kung GrofBdornberg, Flur 3 und umfasst die Flurstlicke 706, 707, 724, 876, 2136, 2137, 2448,
2692, 2693, 2697, 2698, 2699, 2700 und 2746.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dem Abgrenzungsplan zu entneh-
men und wird geman § 9 (7) BauGB im Nutzungsplan festgesetzt.

2 Anlass und Ziele des Bebauungsplanes / Verfahren

Anlass fUr die Planung ist die anhaltende Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken im Stadtbezirk
Dornberg in verschiedenen Nachfrage-Segmenten. Reserven an Baugrundstiicken in nennens-
wertem Umfang sind weder in den beplanten Bereichen noch als Baullicken vorhanden bzw.
stehen dem Grundstlicksmarkt nicht zur Verflgung.

Ziel der Planung ist daher die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwick-
lung eines Wohngebietes mit unterschiedlichen Wohnformen, in dem die Errichtung von freiste-
henden Einfamilienhdusern, Doppelhausern, Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern méglich
sein soll. Im &uBersten Stdwesten des Plangebietes (Eckgrundstiick WertherstraBe / Gro3dorn-
berger StraBe) ist zudem die Errichtung von Studentenwohnungen geplant, die an der Stelle
aufgrund der raumlichen Nahe zur Universitat besonders geeignet sind.

Mit der Planung kann folglich das Wohnraumangebot in Dornberg ausgebaut und eine tragfahi-
ge Planung fiir eine breite Zielgruppe betrieben werden. Gleichzeitig kann hier dem stadtebauli-
chen Missstand mit dem seit Jahren brachliegenden Gértnereibetrieb begegnet werden.

Verfahren

Dem Plangebiet ist eine Lage im Innenbereich zu attestieren, da vorhandene Siedlungsbereiche
angrenzen (sogenannter ,AuBBenbereich im Innenbereich®). Aufgrund seiner GréBe innerhalb
des Siedlungsgefliges wird es jedoch als eigenstandiger Bereich wahrgenommen, sodass hier
ein Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung nicht zum Tragen kommen kann.

Auch die Lage des Plangebietes im Geltungsbereich des Landschaftsplanes und damit im bauli-
chen AuBenbereich sowie die -aufgrund GréBe der Neuversiegelungsflache- zu erwartenden er-
heblichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfordern ein regulares Bebauungsplanverfahren mit
Umweltprifung. Bei der GroBe des Plangebietes ist die Festsetzung von naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Auch wenn es sich bei dem Plangebiet in weiten Teilen um eine landwirtschaftlich genutzte Fl&-
che handelt, steht die Umwidmungssperrklausel des § 1a BauGB der Planung nicht entgegen,
da im Innenbereich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen nicht gleichermaBen Schutz zu-
kommt, wie vergleichbaren Flachen im AufBenbereich.

Die Planung entspricht somit den Vorschriften des § 1a BauGB, nach dem die bauliche Entwick-
lung der Gemeinde vorrangig auf Innenbereiche zu konzentrieren ist, sodass damit zu einem
schonenden Umgang mit Grund und Boden beigetragen werden kann.

Zudem ist das Plangebiet im Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt, so-
dass eine wohnbauliche Entwicklung des Plangebietes auf Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung bereits gepruft worden ist.

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchflihrung der frih- | 01.12.2015
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Einsichtnahme in die Unterlagen 08.02. - 26.02.2016
gemani § 3 (1) BauGB

Unterrichtungs- und Erdrterungstermin 17.02.2016

geman § 3 (1) BauGB

Entwurfsbeschluss 25.04.2017
Offentliche Auslegung des Entwurfes 30.06. - 31.07.2017
GemanB § 3 (2) BauGB




3 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Dornberg, stidéstlich der Gro3dornberger Strae und nord-
Ostlich der WertherstraBe. Es wurde bislang Uberwiegend als landwirtschaftliche Ackerflache
genutzt. Im Stdwesten des Plangebietes befindet sich bereits vorhandene Wohnbebauung und
das ehemals als Gartnereibetrieb genutzte Eckgrundstiick zwischen WertherstraBe und GroB3-
dornberger StraBe. Stddstlich des Geltungsbereiches befindet sich die angrenzende Bebauung
der Siedlungsbereiche Glienicker Weg und Spandauer Allee. Gehdlzstrukturen befinden sich im
Plangebiet ausschlieBlich im Bereich der bebauten Grundstiicke. Die im nérdlichen Bereich vor-
handenen Gebaude GroBdornberger StraBe 34 und 36 auf dem Flurstlick 2746 sollen in ihrer
Bebauungsstruktur zundchst erhalten bleiben, werden jedoch bereits jetzt perspektivisch in der
Bauleitplanung mit bertcksichtigt. Das dazugehdrige Hinterland wird ebenfalls zugunsten neuer
Wohnbaugrundstiicke Uberplant.

Im Anhang dieser Begriindung ist ein Bestandsplan einsehbar.

Bisherige planungsrechtliche Situation

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich nicht innerhalb der Grenzen eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes. Planungsrechtlich handelt es sich heute um Flachen im Au-
Benbereich im Sinne des § 35 BauGB.

Das Plangebiet Uberlagert im Stdwesten im Nahbereich der Zufahrt zum Grundstiick des ehe-
maligen Gartnereibetriebes geringfligig einen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. IlI/G 6 ,Am Freibad“. Durch den Bebauungsplan Nr. Il/G 15 ,Wohngebiet Firfeld* sollen die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1I/G 6 ,Am Freibad“ ersetzt werden, soweit sie durch
den Geltungsbereich erfasst werden (siehe Pkt. 10).

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Raumordnung und Landesplanung

GemaB § 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Ge-
bietsentwicklungsplan flir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld -
weist das Anderungsgebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus. Die Planung entspricht folg-
lich dem Anpassungsgebot des § 1 (4) BauGB.

4.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind geméan § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt. Die Planung entspricht dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.

4.3 Landschaftsplan

Die von der Planung betroffene Flache befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes Bielefeld-West. Schutzfestsetzungen sowie Festsetzungen geman §§ 25 und
26 LG sind nicht vorhanden. Die Flache liegt in einem Bereich, fir den das Entwicklungsziel Er-
haltung dargestellt ist (siehe auch Pkt. 11).

4.4  Soziale Wohnraumférderung

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) kénnen gemaB § 9 (1) Ziffer 7 BauGB in einem Bebau-
ungsplan aus stadtebaulichen Grinden Flachen festgesetzt werden, auf denen ganz oder teil-
weise nur Wohngebaude, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden
kénnten, errichtet werden durfen.

Zur langfristigen Sicherung von preisgiinstigem Wohnraum in Bielefeld hat sich die Stadt ent-
schieden, dass bei neuen Bebauungsplanen mindestens 25 % der vorgesehenen Wohneinhei-
ten fir den &ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau mit langfristiger Mietbindung zu er-
richten sind (Ratsbeschluss vom 25.06.2015, Erganzung vom 17.12.2016).



Auf Grundlage des § 9 (1) Ziffer 7 BauGB und entsprechend dem Ratsbeschlusses regelt der
Bebauungsplan in der textlichen Festsetzung Nr. 7, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebie-
tes WA 3.1 mind. 25 % der in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3.1 insgesamt
vorgesehenen Wohneinheiten so zu errichten sind, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraum-
férderung geférdert werden kdnnten.

In dem allgemeinen Wohngebiet WAS3.1 ist sowohl eine konzentrierte als auch eine dezentrale
Anordnung von sozialem Wohnraum flexibel mdoglich.

Auch wenn es Zweck der Festsetzungen ist, dass Wohngebaude errichtet werden sollen, die die
gebaudemaBigen Voraussetzungen flr die soziale Wohnraumférderung erfiillen, kann hierdurch
nicht detailliert geregelt werden, dass tatsachlich Mietwohnraum fiir Haushalte mit kleinen und
mittleren Einkommen geschaffen werden. Ein derartiges Instrumentarium stellt das Baupla-
nungsrecht den Kommunen nicht zur Verfigung. Daher soll ergédnzend zur Bebauungsplanfest-
setzung geman § 9 (1) Ziffer 7 BauGB eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung
der Quote in einem stadtebaulichen Vertrag gemas § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem In-
vestor (Projektentwickler) bis zum Satzungsbeschluss erfolgen.

5 Belange des Stadtebaus

Innerhalb des Plangebietes soll die Errichtung von Wohngebauden in verschiedenen Nachfrage-
Segmenten ermdglicht werden. So sollen im Uberwiegenden Teil des Plangebietes Ein- und
Zweifamilienhauser zulassig sein, wahrend im Stdwesten auch die Errichtung von Mehrfamili-
enhausern im Nahbereich zu den dort bereits vorhandenen Mehrfamilienhdusern und entlang
der GroBdornberger StraBe ermdglicht werden sollen. Hiermit kann ein Angebot fiir Einzel- und
Doppelhauser innerhalb des Plangebietes geschaffen werden. Angesichts einer festgesetzten
MindestgrundstiicksgréBe flr Einzelhduser von 450m?2 und Doppelh&user von 250m?2 kénnen

im noérdlichen Teil ca. 114 neue Wohneinheiten entstehen. Entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept (Gestaltungsplan) kénnen auf ca. 34 Baugrundsticken mit Ein- bzw. Zweifamilienh&u-
sern (max. 2 WE) ca. 54 WE entstehen und im Geschosswohnungsbau ca. 60 WE (Wohneinhei-
ten). Far die ,Rotunde” im sidwestlichen Bereich sind ca. 55 Studentenwohnungen oder ca. 27
normale Wohnungen bisher geplant.

Die grundlegende Struktur der Planung innerhalb der heutigen Ackerflache wird durch Grinfla-
chen und die verkehrlichen ErschlieBungen erzeugt. Entlang der studéstlichen Plangebietsgren-
ze ist ein Grinzug mit integriertem FuB3- und Radweg geplant, der sowohl an die Wertherstra3e
als auch im Nordosten an den dort bestehenden FuBweg (Verbindung von Spandauer Allee und
GroBdornberger StraBe) anschlieBen soll. Ein weiterer Griinzug mit integriertem FuBweg soll
von Nordwesten nach Sudosten verlaufen und Uber die stiddstliche Plangebietsgrenze hinaus
an den Glienicker Weg anschlieBen. In dem Bereich, in dem die beiden Grinziige aufeinander
treffen ist die Anlage eines Spielplatzes als Quartiersplatz geplant.

Die verkehrliche ErschlieBung soll Uber drei StichstraBen von der GroBdornberger Stra3e erfol-
gen, die die auBere ErschlieBung des Plangebietes bilden. Eine verkehrliche Anbindung an die
WertherstraBBe ist, mit Ausnahme der vorstehend beschriebenen Fu3- und Radwegeverbindung
sowie den drei bestehenden Grundstlckszufahrten, nicht vorgesehen. Die SticherschlieBungen
erlauben Bauabschnittsbildungen in dem Plangebiet.

Die PlanstraBe C fuhrt zu den 6stlich / stidéstlich der Bestandsbebauung GroBdornberger Stra-
Be Nr. 34 und 36 gelegenen Baumdglichkeiten. Die an der GroBBdornberger StraBe gelegene
Bestandsbebauung wird in die Neuplanung integriert, wenngleich zunachst von einem Fortbe-
stand der Gebaude auszugehen ist. Mit dem geplanten Verlauf der PlanstraBe C kann der riick-
wartige Bereich im Nordosten des Plangebietes auch bei Fortbestand der Bestandsbebauung an
der GroBdornberger StraBe mit entwickelt und die dortigen Baugrundstiicke erschlossen wer-
den.

Die vorhandenen Wohngebaude im Stdwesten des Plangebietes werden in der Planung be-
ricksichtigt, indem fir die betroffenen Bereiche GrundstiickserschlieBungen Uber Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte sowie in das Gesamtkonzept integrierte Bebauungsmdglichkeiten vorgese-
hen werden.



Fir den auBersten stdwestlichen Teil des Plangebietes (ehemaliger Gartnereibetrieb) sieht eine
Investorenplanung die Errichtung eines kreisférmigen Geschosswohnungsbaus vor, in der Stu-
dentenwohnungen den Mix der Wohnungstypen im Plangebiet komplettieren, sodass eine breit
gefacherte Zielgruppe von der Planung angesprochen werden kann.

Es soll ein Gebdude entstehen, das bei der Situation als Auftakt zum besiedelten Raum als ,Vi-
sitenkarte” und Stadteinfahrt dient. Hierzu ist bewusst ein von der umliegenden Bebauung deut-
lich abweichendes Gebaude bereits hochbaulich konzipiert worden. Die Grundrissform aus
Kreissegmenten vermittelt zwischen der polygonen Stellung der umliegenden Mehrfamilienhau-
ser und schafft mit der runden Form zudem einen weichen Ubergang zwischen dem Land-
schaftsraum und der Siedlungsstruktur.

Seine baukérperliche Disposition bildet einen deutlichen rdumlichen Auftakt bzw. Abschluss der
zusammenhangenden Teilgebiete: Hochschule, Wellensiek, Lohmannshof, Schirmannshof und
Firfeld. Infolge der nahen Bildungseinrichtungen wohnen in Dornberg viele Hochschulangeh®ri-
ge. Fir das Gebaude ist eine Wohnnutzung in ca. 55 2-Raum-Wohnungen von etwa 30 m? Gro-
Be geplant. Die Bauleitplanung wird diese konkrete Projektplanung in dem o.g. Sinne aufgreifen
und bericksichtigen, da sie der stadtebaulichen Zielsetzung an dieser Stelle entspricht.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Flr das Plangebiet ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO ge-
plant, da dies fiir das Plangebiet mit der Einbettung in sein stadtebauliches Umfeld der sinnvolle
Baugebietstyp ist. Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnzweck und ermdglichen dartber
hinaus die Errichtung von das Wohnen ergédnzenden und gleichzeitig nicht stérenden Nutzungs-
arten. Hiermit kann gewahrleistet werden, dass die Entstehung einer gewissen Infrastruktur zur
Versorgung des Wohngebietes mdoglich ist. Bei einem Allgemeinen Wohngebiet steht hierbei
stets der Wohncharakter im Vordergrund, sodass der Wohncharakter des Gebietes insgesamt
erkennbar sein muss. Die Festsetzung eines Mischgebietes bspw. scheidet an dieser Stelle aus,
da dieser Baugebietstyp mit der darin zwingend gebotenen Nutzungsmischung dem Charakter
des stadtebaulichen Umfeldes widerspricht.

In den Allgemeinen Wohngebieten sollen die nach § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen

e Wohngebaude,
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zul&ssig sein.

Ausnahmsweise kénnen geman § 1 (6) Ziffer 2 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind geman § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO die ausnahms-
weise zulassungsféhigen Nutzungen gemas § 4 (3) BauNVO:

e Anlagen fur Verwaltungen,
e Gartenbaubetriebe und
e Tankstellen.

Dieser Nutzungsausschluss wird vorgenommen, um eine Ansiedlung kunden- und verkehrsin-
tensiverer Nutzungen im Plangebiet zu vermeiden und den Ziel- und Quellverkehr dadurch ent-
sprechend zu begrenzen.



5.2  MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung soll sowohl Uber Festsetzungen zur flachenhaften als auch zur
vertikalen Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Der flachenmaBige Anteil der Baugrundstlcke, der mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, soll gemaB § 16 BauNVO mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt werden.
Dies entspricht sowohl einer dem Nutzungszweck angemessenen Ausnutzbarkeit der Grund-
stlicksflache als auch der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir die Festsetzung einer
GRZ in allgemeinen Wohngebieten. )

GegenUlber der nach BauNVO maximal zuldssigen Uberschreitung der GRZ um 50 % (0,6) fir
die Errichtung der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Anlagen kann im WA4.1 / WA4.2
ausnahmsweise eine Uberschreitung bis maximal 0,7 zum Zwecke der Errichtung von Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten geman § 19 (4) Satz 3 BauNVO zugelassen werden.

Diese Méglichkeit zur Uberschreitung soll als Ausnahme eingerdumt werden, da es sich bei dem
Baugrundstiick um eine besondere stadtebauliche Situation im Eckbereich des Knotenpunktes
WertherstraBBe / GroBdornberger Stral3e handelt.

Aufgrund dieser Ecksituation und der nérdlich bzw. éstlich angrenzenden Bestandsbebauung ist
eine Bebauung des Grundstlcks raumlich begrenzt.

Die Ausnutzbarkeit des Grundstickes —insbesondere fir die Anordnung von Stellplatzen- wird
zudem durch die Freihaltung eines 12 m breiten Streifens entlang der WertherstraBBe zugunsten
einer optionalen Stadtbahnverlangerung zusatzlich eingeschrankt.

Fur die Realisierung des, mit dem Stadtraum an dieser Stelle akzentuierenden geplanten Bau-
korpers (Rotunde mit u.a. Studentenwohnungen) und die Anordnung der dafiir erforderlichen
Stellplatze ist diese Uberschreitungsmdglichkeit erforderlich und stadtebaulich vertretbar.

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan die Méglichkeit einrdumen, die GRZ in diesem
Bereich ausnahmsweise auf bis zu 0,7 zu Uberschreiten.

Die Geschossflachenzahl driickt das Verhaltnis zur maBgebenden Grundstiicksflache des Bau-
grundsticks aus. In dem Wohngebiet werden in Abhangigkeit zur Festsetzung der Zahl der Voll-
geschosse zulassige Geschossflachenzahlen mit einem Héchstmal3 von 0,8 fir die Bereiche mit
maximal zwei Vollgeschossen (WA1 und WA2) bzw. 1,2 fir die Bereiche mit maximal drei oder
vier Vollgeschossen (WAS3.1 / WA3.2 und WA4.1 / WA4.2) festgesetzt. Dies entspricht ebenfalls
den Vorgaben des §17 BauNVO.

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen soll gemaB § 16 BauNVO zudem (lber die Festset-
zung einer maximal zuldssigen Zahl der Vollgeschosse sowie maximaler Gebaudehdhen be-
grenzt werden.

Als Zahl der Vollgeschosse qilt fir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes eine Festsetzung
von maximal zwei Vollgeschossen. Im WAS3.1 und WA3.2 (im Studwesten im Nahbereich der dor-
tigen Bestandsbebauung und entlang der GroBBdornberger StraBe bis zur Grinflache) wird eine
maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt, die sich in dem Bereich an dem baulichen Bestand
orientiert.

Fir die Bereiche mit einer Zweigeschossigkeit sehen die Regelungen zur Héhe baulicher Anla-
gen Traufhéhen von maximal 6,50 m und Firsthéhen von maximal 10,00 m vor.

Wobei die Traufh6hen der ersten Baureihe entlang der siiddstlichen Plangebietsgrenze (WAT)
zur Schaffung eines vertraglichen Uberganges zur dort anschlieBenden Bestandsbebauung auf
ein maximales Maf von 4,00 m und die Firsthéhen auf ein maximales Maf3 von 9,00 m reduziert
werden, sodass ein mdgliches zweites Vollgeschoss in dem WA1 folglich im Dachraum anzu-
ordnen ist.

Fur die Bereiche zwischen WertherstraBe und der PlanstraBe A und entlang der GroBBdornber-
ger StraBe bis zur Zasur durch die festgesetzte Grinflache, in denen Geschosswohnungsbau
ermdglicht werden soll, ist eine maximale Dreigeschossigkeit (WA3.1, WA3.2 und WA4.1) bzw.
eine Viergeschossigkeit (WA4.2) vorgesehen.



Entsprechend sind in den Bereichen auch hinsichtlich der Geb&dudehdhen alternative Festset-
zungen geplant.

So wird die Firsthéhe im WAS3.1 und WA3.2 auf maximal 12,00 m begrenzt. Da auch in diesem
Bereich das oberste Vollgeschoss im Dachraum angeordnet werden soll, wird die Traufhéhe auf
maximal 7,00 m begrenzt, sodass die Ausnutzbarkeit des Dachraumes im Sinne eines Vollge-
schosses gegeben ist.

Fur die geplante Rotunde, die mit einem Flachdach geplant ist, wird die Gebaudehdhe in dem
der Bestandsbebauung zugewandten Bereich mit der Festsetzung absoluter Héhenbegrenzun-
gen von 134,50 m 0. NHN fir den dreigeschossigen Bereich bzw. 137,50 m 0. NHN fir den
viergeschossigen Bereich begrenzt.

Zur Einordnung dieser Gebaudehdhen wird auf die Bestandshéhe des Gelandeverlaufes in der
Kreismitte verwiesen: ca. 125,80 m . NHN. Die Gebaudehbhen ab dem vorhandenen Gelande
werden somit ca. 9,00 m in dem dreigeschossigen und ca. 12,00 m in dem viergeschossigen
Teilbereich betragen. )

Die nachstehende tabellarische Auffihrung gibt einen Uberblick tber die geplanten Festsetzun-
gen zur Geschossigkeit und zur H6he baulicher Anlagen:

Einzelhduser / Doppelhduser im WA1

Zahl der Vollgeschosse max. Il

Traufhéhe TH max. 4,00 m
Firsthohe FH max. 9,00 m
Satteldach SD DN 38°-48°

Einzelhduser / Doppelhduser im WA2

Zahl der Vollgeschosse max. Il

Traufhdhe TH max. 6,50 m

Firsthohe FH max. 10,00 m

Satteldach SD DN 38°-48° (bei optischer Eingeschossigkeit)

DN 25°-38° (bei optischer Zweigeschossigkeit)

Mehrfamilienhauser im WA3.1 und WA3.2

Zahl der Vollgeschosse max. Il
Traufhéhe TH max. 7,00 m
Firsthéhe FH max. 12,00 m
Satteldach SD DN 38°-48° (bei optischer Eingeschossigkeit)
DN 25°-38° (bei optischer Zwei- oder Dreigeschossigkeit)

Studentenwohnen (Rotunde) im WA4.1 und WA4.2

Zahl der Vollgeschosse [l bzw. IV

Gebaudehéhe GH [lI: 134,50 m 0. NHN (ca. 9 m 0. vorhandenem Gelande)
[V: 137,50 m 0. NHN (ca. 12 m 0. vorhandenem Geléan-
de)

Flachdach FD




5.3 Bauweise / liberbaubare Grundsticksflache / Stellung baulicher Anlagen / Min-
destgréBe der Baugrundstiicke

Fir das gesamte Plangebiet (WA1, WA2, WA3.1 / WAS3.2 und WA4.1 / WA4.2) wird gemafi § 22
(2) BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Hausgruppen / Reihenhduser werden hierbei
ausgeschlossen, da diese aus stadtklimatischer Sicht der Durchliftung des Plangebietes entge-
genstehen wirden (Hauptwindrichtung Stidwest).

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen geman
§ 23 BauNVO definiert. Im Wesentlichen ist eine Orientierung der Baugrenzen, die mit der fest-
gesetzten Tiefe von 14,00 m eine gewisse Flexibilitat bei der Grundstiicksausnutzung ermégli-
chen, entlang der Planstra3en vorgesehen.

Grundsatzlich wird die beabsichtigte straBenbegleitende Bebauung durch einen Abstand zwi-
schen vorderer Baugrenze und StraBenverkehrsflache von 3,00 m vorgegeben.

Lediglich in Bereichen mit einer StiderschlieBung der Baugrundsticke wird dieser Abstand ver-
gréBert, um sidlich ausgerichtete Garten / Freibereiche zu ermdglichen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im WA 4.1/WA 4.2 orientieren sich an der fir den Be-
reich geplanten hochbaulichen Vorhabenplanung.

Uber eine bedingte Festsetzung gemaB § 9 (2) Ziffer 2 BauGB wird fiir die Bereiche mit Be-
standsbebauung festgesetzt, dass eine Bebauung mit neuen Hauptbaukérpern auf den betroffe-
nen Baugrundstlcken erst dann zulassig ist, wenn die (teilweise auBerhalb der festgesetzten
Baugrenzen gelegene) Bestandsbebauung abgerissen worden ist.

Die von dieser Festsetzung betroffenen Bereiche sind im Nutzungsplan mit einem (*) gekenn-
zeichnet (WA2*, WA 3.2* WA 1*/WA4.2*). Mit dieser Festsetzung kann gewahrleistet werden,
dass fUr die bestandsgenutzten Bereiche ebenfalls eine in das stadtebauliche Gesamtkonzept
integrierte Nutzungsperspektive aufgezeigt wird.

Die Stellung baulicher Anlagen wird lber die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen (Firstrichtun-
gen fir die Hauptbaukdrper) vorgegeben. Diese Hauptffirstrichtung orientiert sich im Wesentli-
chen an einer Ost-West-Ausrichtung, wobei die Ausrichtung aufgrund der geometrischen Figur
der Uberbaubaren Grundstlcksflachen und einer beabsichtigten Parallelitat von Verkehrsflachen
und Baukdrpern eine Abweichung von der reinen Siidausrichtung nach Sidwesten vorsieht.
Ebenfalls hiervon abweichend wird entlang der GroBdornberger StraBe fir die von dort aus be-
trachtet erste Baureihe eine straBenbegleitend traufstadndige Geb&udestellung vorgegeben, um
hier die passive LarmschutzmaBnahme der larmabgewandten Grundrissausrichtung sinnvoller
umsetzen zu kénnen und einen Schallschatten hinter den Gebauden zum Schutz der AuBBen-
wohnbereiche zu erzeugen (siehe hierzu auch Pkt. 8.4).

Zudem sieht eine Vorgabe zur Geb&audeausrichtung im Westen / Slidwesten der Wendeanlage
in der PlanstraBe A eine Abweichung von der Hauptfirstrichtung vor, um hier die Platzsituation
stadtebaulich fassen zu kdnnen.

Zur Sicherstellung einer aufgelockerten Bebauung der Bereiche WA1 und WA2 wird die textliche
Festsetzung getroffen, dass die Errichtung von Einzelhdusern erst ab einer Baugrundsticksgroé-
Be von mindestens 450 m2? und die Errichtung von Doppelhdusern erst ab einer Baugrund-
stlicksgréBe von mindestens 250 m? zulassig sind.

5.4  Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden soll fir die Bereiche, die fir eine kleinteilige Bebau-
ung in offener Bauweise vorgesehen ist auf zwei Wohnungen je Einzelhaus und auf eine Woh-
nung je Doppelhaushalfte beschrankt werden (WA1 und WA2). Fir die Bereiche WA3.1 / WA3.2
und WA4.1 / WA4.2 wird keine Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude vorge-
nommen, um dort die Errichtung von Geschosswohnungsbau / Mehrfamilienhdusern zu ermdgli-
chen. Die gemaf3 Ratsbeschluss geforderten Anteile an sozialem Wohnraum kénnen dort unter-
gebracht werden (siehe hierzu auch Pkt. 4.4).



Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&ude gewahrleistet insgesamt eine dem
Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem angemessene Verdichtung und kann
damit der heterogenen Nachfrage nach Wohnraum gerecht werden.

5.5

Baugestaltung

Zur gestalterischen Einbindung der geplanten Wohnbebauung in das stadtebauliche Umfeld und
zur Herstellung einer aufeinander abgestimmten Baugestalt innerhalb des Plangebietes sollen
ortliche Bauvorschriften auf Grundlage des § 86 BauO NRW getroffen werden:

Die in der stadtebaulichen Umgebung dominierende Dachform ist das geneigte Dach,
vorwiegend durch symmetrische Satteldacher ausgepréagt. Fir das Plangebiet soll folg-
lich ebenfalls das symmetrische Satteldach die gestalterische Wahrnehmung dominie-
ren. Hiervon abweichend wird fir das geplante Studentenwohnheim in den Bereichen
WA4.1 / WA4.2 ein Flachdach erméglicht.

Die Regelungen zur Dachneigung und zu Dachaufbauten bzw. -einschnitten sollen
unmaBstabliche Dachaufbauten vermeiden und auf ein méglichst einheitliches Erschei-
nungsbild abzielen.

Dacheindeckungen sollen nicht ausschlieBlich in roten oder dunklen Farbténen zulassig
sein, da auch das stadtebauliche Umfeld des Plangebietes heterogene Dacheindeckun-
gen aufweist. Der Bestand innerhalb des Plangebietes verflgt ebenfalls z.T. Uber rote
und dunkle Dacheindeckungen. Es soll lediglich die Vorgabe gemacht werden, dass gla-
sierte Dachpfannen unzulassig sind, da die damit verbundenen Reflexionen haufig als
stérend empfunden werden und eine ruhig wahrnehmbare Dachlandschaft stéren kén-
nen.

Die Baukodrperlangen und -breiten sollen in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und
WA2 auf maximale GréBen von 12 x 20 m beschrankt werden, da fir diese Bereiche ei-
ne kleinteilige und aufgelockerte Struktur vorgesehen ist. Zudem ist diese Beschréankung
aus stadtklimatischer Sicht vorteilhaft, um die Durchliftung des Plangebietes zu férdern.
Fir die Bereiche WA3.1 und WAS.2 soll aus ebendiesen Griinden eine Beschrankung
der BaukérpermaBe auf 14 x 25 m erfolgen. Ausnahmsweise kann in dem Bereich stid-
lich und westlich der Wendeanlage in PlanstraBe A von dieser Beschréankung abgesehen
werden, um winkelférmige Hauptbaukérper zu ermdéglichen (eine beispielhafte Gebaude-
anordnung ist dem Gestaltungsplan zu entnehmen). In diesem Fall sollen dort gemaf of-
fener Bauweise maximale Baukdrperlangen von maximal 40,00m zul&ssig sein.

Fir die Bereiche WA4.1 / WA4.2 werden die maximalen Baukdrperldangen und -breiten
durch den Durchmesser der festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache definiert (hier:
40,40 m).

Hinsichtlich der Fassadengestaltung werden mit Ausnahme der Bereiche WA4.1 und
WA4.2 Vorgaben getroffen, die fiir Hauptbaukérper Sichtmauerwerke (Verblendung)
bzw. verputzte Fassaden vorgeben. Diese Festsetzungen orientieren sich im Wesentli-
chen an dem stédtebaulichen Umfeld, fir das der Bebauungsplan 1I/G 12 ,Schirmann’s
Hof“ entsprechende Festsetzungen ftrifft. Lediglich fir das geplante Studentenwohnheim
im WA4.1 / WA4.2 sollen keine Festsetzungen hinsichtlich des zu verwendenden Fassa-
denmateriales getroffen werden, um in dem Bereich auch bei der Gestaltung eine solita-
re Stellung einzurdumen und bspw. Glasfassaden zu ermdglichen.

Die Gestaltung der Baugrundstiicke wird Uber Festsetzungen zur Einfriedungen und zur
Gestaltung der Vorgartenflachen beeinflusst. Die Festsetzungen zu Grundstlcksein-
friedungen sollen ermdéglichen, dass ein Sichtschutz privater Freibereiche mit Einfriedun-
gen mit einer maximalen Héhe von 1,80 m mdglich ist. Die Vorgarten sind grundsétzlich
gartnerisch zu gestalten, mit Ausnahme der erforderlichen Zufahrten und Zuwegungen
sowie der ausnahmsweise in dem Vorgartenbereich zulassungsféhigen Stellplatze im
Vorgartenbereich bei Grundstiicken mit StiderschlieBung (siehe értliche Bauvorschrift Nr.
16.11).
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5.6 Verkehrsflachen sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die PlanstraBen sollen als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen mit einer Querschnittsbreite von
6,00m festgesetzt und als Mischverkehrsflache angelegt werden. Am Ende der StichstraBen
sind Wendeanlagen geplant, die fir 3-achsige Millfahrzeuge und Feuerwehrfahrzeuge ausrei-
chend dimensioniert sind. Die Wendeanlage in der Planstra3e A bietet die Moglichkeit zur Fest-
setzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (hier: Offentliche Parkflache), um
eine Flache zur Anlage von Besucherparkplatzen vorhalten zu kdnnen.

Weitere Besucherparkplatze sollen als Parktaschen in den PlanstraBen B und C im Bereich der
dortigen Wendeanlagen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Offentliche Park-
flache) festgesetzt werden. Damit ist in allen PlanstraBen die Anlage von Besucherparkpléatzen
sowohl im StraBenraum als auch in je einer Parktasche mdglich.

Die geplanten FuB- und Radwegeverbindungen werden als Planungsziel innerhalb der Grinfla-
chen gekennzeichnet, aber nicht in ihrem genauen Verlauf verbindlich festgesetzt, sodass sich
die Verortung im Rahmen der Grliinanlagenplanung ergeben wird.

Nach Auskunft des Amtes fir Verkehr ist an der GroBdornberger StraBe in Fahrtrichtung der
Spandauer Allee die Errichtung eines Fahrgastunterstandes / Buswartehauses geplant. Die hier-
fur erforderliche Flache wird ebenfalls mit der Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (hier: Buswartehaus) fur diesen Nutzungszweck gesichert.

Die bestehende Mehrfamilienhausbebauung im Sidwesten des Plangebietes wird in der Be-
standssituation Gber einen privaten Mischwasserkanal (nérdlich der Bebauung gelegen) entwas-
sert. Dieser Leitungsverlauf wird Uber die Festsetzung einer mit Leitungsrechten zu belastende
Flache gesichert.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung der riickwartigen Baugrundstiicke im Bereich zwi-
schen WertherstraBe und PlanstraBe A im dortigen WA2* wird Uber mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flachen (GFL) gesichert. Diese GFL durchlaufen das sich entlang
der Sudseite von PlanstraBe A erstreckende Baufenster im WA3.1. Um im Rahmen der Ange-
botsplanung eine gréBtmdgliche Flexibilitat zur Baukérperanordnung zu erreichen und die Er-
schlieBung der rickwartigen Bebauung dennoch Uber die GFL zu sichern, wird die textliche
Festsetzung Nr. 12 den Zusatz enthalten, dass die GFL von der zeichnerisch im Nutzungsplan
festgesetzten Lage abweichen kénnen, sofern der ErschlieBungszweck (in diesem Fall die Er-
schlieBung der Flursticke 706, 707 und 724) gewahrt bleibt.

5.7  Flachen flr Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
Stellplatze, Garagen und Carports

Der Stellplatzbedarf kann durch Garagen, Carports oder Stellplatze auf den jeweiligen Bau-
grundsticken gedeckt werden. Besucherparkplatze kénnen darUber hinaus im 6ffentlichen Stra-
Benraum der PlanstraBen (Mischverkehrsflache) sowie in den im Bereich der Wendeanlagen
festgesetzten Parktaschen vorgesehen werden. Damit soll eine zunehmende Belastung der
GroBdornberger StraBBe, in der ein hoher Parkdruck zu verzeichnen ist, vermieden werden.

Stellplatze, Garagen und Carports sind in allen allgemeinen Wohngebieten grundsatzlich inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie auf den besonders dafiir festgesetzten Fla-
chen allgemein zuldssig. Sie kénnen zudem ausnahmsweise auf nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zugelassen werden, wenn sie in baulichem Zusammenhang mit dem Hauptbau-
korper errichtet werden und dabei die hintere Baugrenze nicht Uberschreiten.

Vor Garagen und Carports ist zu den fir die ErschlieBung des Grundstiickes erforderlichen Ver-
kehrsflachen ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten, sodass dort ein zweiter Stellplatz ge-
schaffen werden kann. Zu festgesetzten FuB3- und Radwegen muss der Mindestabstand 0,50 m
betragen, damit die durch eine Garagenseitenwand entstehende ,Tunnelwirkung® entlang dieser
Wege reduziert werden kann.
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Die getroffenen Festsetzungen i.V.m. den oértlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Vorgar-
tenflachen sollen zu einer harmonischen Unterbringung der Kfz-Stellplatze auf den Baugrund-
stlicken beitragen. Die Vorgartenflachen sind grundsatzlich fir die Anlage von Stellplatzen un-
zuganglich, mit Ausnahme slderschlossenen Baugrundsticke im WA2, bei denen je Baugrund-
stlick maximal zwei offene Stellplatze innerhalb der Vorgartenflache (siehe értliche Bauvorschrift
Nr. 16.11) ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Ziel dieser Festsetzung ist, die Versie-
gelung auf den Grundstlicken zu begrenzen, indem lange Zufahrten zu den von der StraBBe ab-
gesetzten Baufenstern vermieden werden.

In den Bereichen WA3.1 und WA3.2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten (iberbaubaren
Grundsticksflache auf eine maximale Tiefe von 17,00 m fir die Anlage von vollstéandig unter der
Gelandeoberflache gelegenen Tiefgaragen zulassig. Ziel dieser Festsetzung ist die Ermégli-
chung zweihuftiger Tiefgaragen (2 x 5,00 m Stellplatze + 6 m RickstoB3- / ErschlieBungsflache +
1,00 m ,Konstruktionspuffer” = 17,00 m).

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind gem. § 14 (1) Satz 3 BauNVO innerhalb der Vorgartenflachen (siehe értliche
Bauvorschrift Nr. 16.11) unzulassig. Abfallbehélter sind in Vorgérten unter Beachtung der Ortli-
chen Bauvorschrift Nr. 16.11 zuldssig. Hiermit soll analog zu der Regelung zur Zulassigkeit von
Stellplatzen eine harmonische Anordnung der Nebenanlagen erfolgen.

5.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen / Baumerhalt

Fir das geplante Studentenwohnen im WA4.1 und WA4.2 ist die Festsetzung einer Flache far
Stellplatze vorgesehen, in der die erforderlichen Stellplatze fir das geplante Studentenwohn-
heim vorgehalten werden kénnen. Fir diese Stellplatzanlage ist eine Begriinung vorzusehen. Es
wird festgesetzt, dass je flinf angefangene ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Laub-
baum innerhalb des WA4.1 bzw. WA4.2 zu pflanzen ist.

Die im WA4.1 vorhandene Kastanie wird aufgrund seiner pragenden Wirkung als erhaltenswer-
ter Baum eingestuft und daher nach § 9 (1) Ziffer 25b BauGB als zu erhaltender Baum festge-
setzt. Sollte ein Erhalt dieses Baumes aufgrund der Umsetzung des Studentenwohnheimes
nicht erhalten werden kénnen, ist in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bielefeld eine
entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen.

5.9 Grunflachen

Der als zentraler Quartiersplatz geplante Spielplatz wird als 6éffentliche Grinflache festgesetzt,
ebenso die von diesem zentralen Bereich in nordwestliche Richtung bzw. entlang des Fuf3- und
Radweges abgehenden Griinstrukturen.

5.10 Denkmalschutz

Aufgrund der Topografie des Gelandes sind nach Auskunft der LWL-Archaologie fir Westfalen
archdologische Fundstellen wahrscheinlich, wie es nahegelegene groB3flachige Fundplatze ver-
muten lassen. Daher ist geboten, dass im Vorfeld von Erdarbeiten oder sonstigen Erschlie-
BungsmaBnahmen in Absprache mit der LWL-Archéaologie fir Westfalen Prospektionsschnitte
als arch&ologische Voruntersuchung durchgefiihrt werden. Der Bebauungsplan gibt hierzu einen
entsprechenden textlichen Hinweis.

6 Belange des Verkehrs

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die drei PlanstraBen A - C. Diese 6ffentli-
chen StraBenverkehrsflachen werden mit einer Querschnittsbreite von 6,00 m festgesetzt und
sollen im Mischprinzip hergestellt werden, sodass straBenbegleitende Besucherstellplatze in-
nerhalb dieses StraBenraumes mdglich sein werden. Eine beispielhafte Anordnung kann dem
Gestaltungsplan entnommen werden, die genaue Verortung und Anzahl der Besucherstellplatze
im StraBenraum der PlanstraBBen ergibt sich schlieBlich im Rahmen der Ausbauplanung in Ab-
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hangigkeit zur tatsdchlichen Parzellierung von Baugrundstiicken und der dann verorteten Zu-
fahrt zu diesen.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze erfolgt auf den privaten Grundsticksflachen. Fir die
Bereiche, in denen Geschosswohnungsbau ermdglicht wird, erfolgt die Festsetzung, dass die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen fur die Anlage von Tiefgaragen auf eine maximale Breite von
17,00 m Uberschritten werden dirfen. Hiermit kann sichergestellt werden, dass zweihiftige Tief-
garagen errichtet werden kdnnen.

In Abstimmung mit dem StraBenbaulasttrager der WertherstraBe (L 785, StraBen.NRW) erfolgt
entlang der WertherstraBBe sowie im Einmindungsbereich der Gro3dornberger StraBe die Fest-
setzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt, um mit DirekterschlieBungen von der Landes-
straBe verbundene Stérungen der Funktion der L 785 und erhéhte Verkehrsgefahren zu vermei-
den. Die drei vorhandenen Wohngebaude-Zufahrten unterliegen bei der derzeitigen Nutzung
dem Bestandsschutz. Mit einem Hinweis im Bebauungsplan werden diese drei bestehenden Zu-
fahrten von dem Verbot ausgenommen. Bei jeglichen baulichen Verdnderungen / Nutzungséan-
derungen auf diesen Grundstlicken ist die Zustimmung des StraBenbaulasttragers erforderlich.
Um eine Ausnutzbarkeit dieser Grundstlcke auch fir die Zukunft perspektivisch gewahrleisten
zu kénnen, wird die GrundstlickserschlieBung Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte Uber die
Planstral3e A gesichert.

Ebenfalls ausgeschlossen werden sollen direkte Grundstiickszufahrten von der GroBdornberger
StraBBe fir die Bereiche ohne eine Begrenzung der Zahl Wohnungen je Wohngeb&ude. Dieses
betrifft den Verlauf der GroBBdornberger StraBe von der WertherstraBe bis zur etwa mittig im
Plangebiet vorgesehen Grunflache (WA3.2 und WAB3.1). Fir das geplante Studentenwohnheim
im WA4.1 / WA4.2 werden entsprechend dem vorliegenden ErschlieBungskonzept sowohl Be-
reiche ohne Ein- und Ausfahrt als auch ein Zufahrtsbereich festgesetzt. Mit diesen Regelungen
sollen die verkehrlichen Auswirkungen auf den Verkehrsablauf in der Gro3dornberger StraBe
soweit mdglich beschrankt werden.

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes von der GroBdornberger StraBBe erfor-
dert eine Verlegung der dort vorhandenen, im StraBenraum eingezeichneten Parkplatze. In Ab-
stimmung mit dem Amt fUr Verkehr ist eine Verlegung betroffener Parkplatze im Bereich der
GroBdornberger StraBe mdglich, mit der gewéhrleistet werden kann, dass die Anzahl der Park-
platze im StraBenraum der GroBdornberger StraBe nicht verringert wird. Im Rahmen der Tief-
bauplanung kann eine Umplanung / Umkennzeichnung vorgenommen werden. Zur Vergleich-
barkeit der Ist- und der Planungssituation wird auf den Bestandsplan und den Gestaltungsplan
verwiesen, die eine beispielhafte und damit nicht verbindliche Mdglichkeit zur Verlegung der
Parkplatze aufzeigen.

Verkehrliche Bewertung

Zur verkehrlichen Bewertung der Auswirkungen der Planung auf den Knotenpunkt Wertherstra-
Be / GroBdornberger Stral3e wurde ein Verkehrsgutachten erstellt (HSV Ingenieurbdro fir Stadt-
verkehrsplanung, Bielefeld, Mai 2016). In dieser verkehrlichen Bewertung wurde der Knoten-
punkt in der Bestandssituation analysiert, anschlieBend die voraussichtliche Verkehrserzeugung
aus dem Plangebiet ermittelt, auf die umliegenden StraBen umgelegt und schlieBlich die Aus-
wirkungen der Planung auf den Knotenpunkt bewertet. Zusammenfassend kommt die gutachter-
liche Bewertung zu dem Ergebnis, dass die Verkehrserzeugung aus dem Baugebiet zu keinen
wesentlichen Verdnderungen oder Beeintrdchtigungen im umgebenden StraBennetz flhren
wird. Eine ausreichende Verkehrsqualitat und Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes ist auch
nach Umsetzung der Planung gegeben.

Das Verkehrsgutachten kommt bei der Bewertung des Knotenpunktes in der Bestandssituation
zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung der Planung nach dem Handbuch fir die Bemessung
von StraBenverkehrsanlagen (HBS 2015) fir das Linkseinbiegen von der GroBdornberger Stra-
Be auf die WertherstraBe die Qualitatsstufe D und fur alle anderen Strome die Qualitétsstufe A
oder B vorliegt. Bis zur Qualitatsstufe D kann immer von einer ausreichenden Verkehrsqualitat
und ausreichenden Leistungsreserven ausgegangen werden.
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Unter Berucksichtigung der voraussichtlichen Verkehrserzeugung aus dem Baugebiet errechnet
das Gutachten fur den Verkehrsstrom des Linkseinbiegens von der GroBBdornberger StraBe auf
die Wertherstra3e in der Spitzenstunde morgens die Qualitatsstufe D und fir die Spitzenstunde
nachmittags die Qualitatsstufe E mit einer mittleren Wartezeit von 46 Sekunden (Bestandssitua-
tion: Wartezeit = 40 Sekunden). Die Qualitatsstufe D endet bei 45 Sekunden, sodass die Quali-
tatsstufe E angesichts einer Uberschreitung von lediglich einer Sekunde und einer Verlangerung
der Wartezeit von etwa 6 Sekunden im Vergleich zur Bestandssituation als unproblematisch far
den Verkehrsstrom des Linkseinbiegens erachtet wird.

Unbenommen von den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung und der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes wird der Knotenpunkt WertherstraBe / GroBdornberger StraBe auch kinftig hinsicht-
lich der Verkehrsqualitat und Leistungsféhigkeit zu beobachten sein. Vor allem in Folge der Ent-
wicklung weiterer Wohngebiete im Umfeld der GroBdornberger StraBe kann sich bei steigender
Verkehrsstarke die Notwendigkeit zur Umgestaltung des Knotenpunktes ergeben. Die Ergebnis-
se der Verkehrsuntersuchung im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens stehen kinftig erforder-
lichen MaBnahmen nicht entgegen.

OPNV-Anbindung

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich in unmittelbarer Nahe die Haltestelle ,Freibad Dorn-
berg“ der Linien 21, 57, 58, 61 und 62 in der WertherstraBBe bzw. in der Gro3dornberger StraBe.
Weiterhin erreichbar sind in nérdlicher Richtung die Haltestellen ,Pichelsdorfer Weg“ und
,Kladower Weg" der Linie 58 in der Spandauer Allee.

Die Linien 57 und 58 (Lohmannshof - GroBdornberg - Babenhausen/Schréttinghausen - Baben-
hausen Sud) fahren an Schulwerktagen (Mo-Fr) jeweils alle 30 Minuten zwischen ca. 05:00 Uhr
und 21:00 Uhr und Uberlagern sich hier zu einem 10- /20-Minutenzeitraster. Sie verbinden die
Endpunkte der Stadtbahnlinien 3 und 4 miteinander und bieten damit Anschluss an die wichtigen
Ziele Universitat, Hauptbahnhof, Jahnplatz oder Rathaus.

Die Linien 21, 61 und 62 verkehren an Werktagen zwischen ca. 05.00 Uhr und 20:00 Uhr durch-
gehend im 15-Minutentakt und in den Abendstunden bis gegen 0:30 Uhr fahren sie im 60-
Minutentakt. An Sonn- und Feiertagen werden Fahrten bis 20:00 Uhr im 30-Minutentakt angebo-
ten und ab 20:00 Uhr fahren die Linien im 60-Minutentakt. Diese Linien fahren zwischen der In-
nenstadt und Werther bzw. Halle/Borgholzhausen. Sie erschlieBen das Gelédnde der Universitat
am sudlichen Rand.

An Schultagen erganzen noch die Linien 157 und 158 das Angebot. Dieses insgesamt hochwer-
tige OPNV-Angebot wird in den Né&chten Fr/Sa, Sa/So und vor Feiertagen erganzt durch die
NachtBuslinie N1 (Jahnplatz - GroBdornberg - Babenhausen - Schréttinghausen - Gro3dornberg
- Jahnplatz). Diese komplettiert an ihren Betriebstagen den Tagesverkehr zu einem Angebot
rund um die Uhr.

Dariiber hinaus bestehen fiir die stidlich des Plangebietes gelegene WertherstraBe (L785) Uber-
legungen bzgl. einer méglichen Stadtbahnverlangerung. Um dieses in der Planung zu beriick-
sichtigen, wird an der sudlichen Plangebietsgrenze entlang der WertherstraBBe ein 12,00 m brei-
ter Grundstuckstreifen als nicht Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt, um ausreichend
Raum fir den Fall der Inanspruchnahme zum Zwecke des Stadtbahnbaus bauplanungsrechtlich
vorzuhalten.
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7 Belange der Ver- und Entsorgung

7.1 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet kann an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen werden. Die Ver- und
Entsorgungstrassen verlaufen in der 6ffentlichen Verkehrsflache auBBerhalb des Plangebietes.
Eine entsprechende Erweiterung des Leitungsnetzes in den Planstra3en ist erforderlich.

Die Versorgung mit Léschwasser kann Uber das erweiterte Trinkwasserleitungsnetz sicherge-
stellt werden. Durch die Planung ergibt sich im Mittel ein Anspruch von bis zu 96 m3h, die Uber
die Dauer von zwei Stunden vorzuhalten sind.

7.2  Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes soll in Trennkanalisation erfolgen. Lediglich die Grund-
sticksflachen entlang der Wertherstral3e, die bereits an die Mischkanalisation angeschlossen
sind, werden auch weiterhin tGber die vorhandene Mischkanalisation entwassert.

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Hoberge-Uerentrup”
(westlicher Teil) sowie ,Gellershagen West* (6stlicher Teil). Das Schmutzwasser wird Uber die in
den umliegenden StraBen befindlichen Schmutzwasserkanale zunachst Gber die SW-Sammler
,Hoberge-Uerentrup“ bzw. dem ,Uni-Sammler® und dem Hauptsammler ,Nord“ schlieBlich der
Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von o&f-
fentlichen Schmutzwasserkanélen in den geplanten &ffentlichen ErschlieBungsstraBen und dem
FuB-/Radweg im Nordosten des Plangebietes innerhalb der &ffentlichen Griinflache erforderlich.
Des Weiteren ist eine Erweiterung der Schmutzwasserkanalisation in der GroBdornberger Stra-
Be und in dem bestehenden FuBweg (Verbindung von Spandauer Allee und GroBdornberger
StraBBe) auBerhalb des Plangebietes notwendig.

Niederschlagswasser

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder lber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 Landeswas-
sergesetz (LWG) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Die Bericksichtigung der rechtlichen Vorgaben des WHG und des LWG hat fir die vorhandene
und geplante Bebauung des Plangebietes in folgender Weise zu erfolgen:

Die im Plangebiet anstehenden Bodenverhéltnisse sind nicht geeignet, das Niederschlagswas-
ser vollstédndig zu versickern. Das aus dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll da-
her ortsnah eingeleitet werden.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegenden Stra-
Ben befindlichen Regenwasserkanéle ortsnah in die Gewasser eingeleitet.

Die Bebauung entlang der GroBdornberger StraBe befindet sich im Einzugsgebiet der Einlei-
tungsstelle E 1/21. Fir die Einleitung in den Johannisbach besteht eine wasserrechtliche Er-
laubnis der unteren Wasserbehorde Bielefeld bis zum 31.08.2020. Die Bebauung entlang der
Spandauer Allee / Glienicker Weg befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/35.
Flr die Einleitung in den Babenhauser Bach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der unte-
ren Wasserbehorde Bielefeld bis zum 30.06.2020.
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Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist die Verlegung von
offentlichen Regenwasserkandlen in den geplanten 6&ffentlichen ErschlieBungsstraBen, dem
FuB- / Radweg, in der GroBdornberger StraBe und in dem bestehenden FuBweg (Verbindung
von Spandauer Allee und GroB3dornberger StraBe) auBerhalb des Plangebietes notwendig.

Das anfallende Niederschlagswasser des norddstlichen Teilgebietes soll an den vorhandenen
Regenwasserkanal in der Spandauer Allee bzw. der GroBdornberger StraBe schlieBlich dem
Babenhauser Bach zugefuhrt werden ( Einleitungsstelle E 3/35).

Das restliche Teilgebiet soll Gber die Regenwasserkanalisation in der GroBdornberger StraBe /
WertherstraBBe dem Johannisbach zugefihrt werden (Einleitungsstelle E 1/21). Zur Begrenzung
der hydraulischen Belastung des Gewdssers soll diese Einleitung gedrosselt werden. Die Einlei-
tungsmenge darf, in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde, den natlrlichen Landabfluss
in H6he von 10 I/(s*ha) nicht Gberschreiten. Dazu sind entsprechende Ruckhalteeinrichtungen
notwendig, ein Regenrlckhaltebecken im Plangebiet scheidet aus topografischen Griinden je-
doch aus. Das erforderliche Speichervolumen von ca. 230 m3 soll daher durch Rohrspeicher
(Kanalstauraume) in den PlanstraBen geschaffen werden.

Da die Regenwasserkanale in der GroBdornberger StraBe durch den zusatzlichen Anschluss
teilweise rechnerisch hydraulisch Gberlastet sind, ist auf einem rd. 90 m langen Teilstick eine
entsprechende VergrdBerung der Abflussprofile notwendig, um das Niederschlagswasser aus
dem Uberplanten Gebiet schadlos ableiten zu kénnen.

7.3  Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann an die regelméaBige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen werden. Die
PlanstraBen werden mit einem ausreichenden StraBenquerschnitt und entsprechenden Wende-
anlagen geplant. Fur rickwartig gelegene und Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erschlosse-
ne Baugrundstiicke gilt, dass die Abfallbehalter am Abfuhrtag zur néchstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache zu bringen sind. Hierfur sind ggf. privatrechtliche Regelungen hinsichtlich geeig-
neter Abstellflachen fir die Abfallbehélter zu treffen.

7.4 Elektrizitats- und Warmeversorgung
Das Plangebiet kann Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen in der Gro3dornberger Stral3e
mit Elektrizitat versorgt werden.

Die Warmeversorgung soll Gber einen Anschluss des Plangebietes an das im unmittelbaren Um-
feld vorhandene Fernwarmenetz erfolgen. Die Stadtwerke Bielefeld haben das Plangebiet posi-
tiv auf technische und wirtschaftliche Anschlusseignung Gberpruft.

8 Belange der Umwelt

8.1 Umweltprifung

Far die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Il/G 15 ,Wohngebiet Firfeld” im Vollverfahren ist
geman § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchzufihren.

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt im Um-
weltbericht (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, 09/2017).

Anhand der ermittelten Bestandssituation im Untersuchungsgebiet wurden die Umweltauswir-
kungen, die von der Planung ausgehen, prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit
dieser Wirkungen abgeschatzt (siehe nachstehende Tabelle).
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Schutzgut Erheblichkeit der Beeintrachtigung
Erholung
Mensch o
Immissionen
Tiere mittel
Pflanzen gering
Boden mittel
Wasser
Oberflachenwasser gering [ mittel
Klima und Luft gering
KulturgUter gering bis mittel
Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen gering

Die im Umweltbericht formulierten und festsetzungsrelevanten Vermeidungs- und Minderungs-
mafBnahmen betreffen die AusgleichsmaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung (siehe Pki.
8.2) und die artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahmen (siehe Pkt. 8.3).

Im Umweltbericht werden zudem Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen bezliglich durch-
zufihrender Bau- und Erdarbeiten genannt, die in der Bauleitplanung nicht festsetzungsrelevant
sind, da sie sich an die bauausfihrenden Firmen wenden und als dort bekannte Normen vo-
rausgesetzt werden. Hierzu wird wie folgt auf den Umweltbericht verwiesen:

e Schutz vorhandener Gehdlze nach DIN 18920, Umweltbericht Kap. 6.1.3
e Bodenschutz bei Erdarbeiten nach DIN 18300, Umweltbericht Kap. 6.1.4
e Gewasserschutz bei Bauarbeiten, Umweltbericht Kap. 6.1.5

8.2 Natur- und Landschaftsschutz

Insgesamt belduft sich der Kompensationsflachenbedarf auf 9.342 m2. Die Kompensation erfolgt
auf dem 12,99 ha groBen Feldblock DENWLI0539161127, Schlag Nr. 67a (weiBe Punktlinie in
der nachstehenden Abbildung) bzw. teilweise auf Schlag Nr. 69a (blau Kastenlinie in der nach-
stehenden Abbildung). Der Feldblock befindet sich in der Flur 3 in der Gemarkung Gro3dorn-
berg auf den Flurstiicken 3012 und 2998 teilweise. Derzeit ist der stdliche Teil der Flache far ein
Jahr aus der Produktion genommen. Der nérdliche Teil wurde mit Winterweichweizen bestellt.
Von den 9.342 m? sind 7.507 m? den Eingriffen auf den Baugrundstiicken und 1.835 m? den
Eingriffen auf den ErschlieBungsflachen des Bebauungsplanes gem. § 9 (1a) BauGB zugeord-
net.

Auf der Kompensationsflache ist eine Waldmantelpflanzung mit angrenzendem extensiv zu nut-
zendem Grinland vorgesehen. Geplant ist eine 3-reihige Strauchpflanzung in einer Breite von
4,50 m (1,50 m Pflanzraster), die punktuell von einer 2-reihigen Gehdlzpflanzung aus Baumen
zweiter Ordnung in Gruppen von 3 bis 7 Gehdlzen (Pflanzraster 2,00 m) aufgelockert wird. Die
Gehdlzpflanzungen sind innerhalb einer Pflanzgruppe aus einer Art zu pflanzen. Am nérdlichen
und sidlichen Ende der Kompensationsflache werden aus Grinden der Bewirtschaftung vollfla-
chig Strauchpflanzungen vorgenommen. Die geplante Pflanzung entspricht einer Flache von
2.539 m2. Die verbleibenden 6.803 m?2 Kompensationsflachenbedarf sollen in Form eines exten-
siven Grinlands, dem Waldmantel vorgelagert, angelegt werden.
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Die Bereitstellung der externen Ausgleichsflache und die Herstellung der AusgleichsmaBBnahme
werden Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor, dem Grundstlickseigenti-
mer und der Stadt Bielefeld geregelt.

Lage der Kompensationsflachen

(Umwltbericht, Hée Landschaftsarchitektur, Bielefeld, 09/2017

8.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle strengen und auf europaischer
Ebene besonders geschitzten Arten berlcksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung mlssen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote
nach § 44 (1) BNatSchG, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spe-
zielle Artenschutzprifung (SAP) abgeprift werden. Die Auswirkungen und méglichen Konflikte
der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fiir Um-
welt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu untersu-
chen. Ein entsprechender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erarbeitet (Hoke Land-
schaftsarchitektur, Bielefeld, 09/2017). Im Folgenden werden die aus dem artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrag resultierenden VermeidungsmaBnahmen aufgeflhrt:

)

Als mégliche Konfliktarten wurden folgende Arten ermittelt:
Breitfligelfledermaus, GroBe Bartfledermaus, Kleinabendsegler, Kleine Bartfledermaus, Teich-
fledermaus, Zweifarbfledermaus, Zwergfledermaus, Feldsperling

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG (Téten und Verletzen),

Ziffer 2 (erhebliche Stérung) und Ziffer 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) BNatSchG kann un-
ter Anwendung der nachstehenden VermeidungsmafBnahmen ausgeschlossen werden.
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VermeidungsmafBnahmen zum Schutz von Fledermausen

Gebaudeabbrucharbeiten sollten im Zeitraum von Mitte November bis Ende Mérz und die Fal-
lung bzw. Rodung von Gehdlzen im Zeitraum zwischen dem 15. Oktober und Ende Februar er-
folgen.

In Abhéngigkeit des Zeitraumes sind im Vorfeld von Fall-/ Rodungs- bzw. Abbrucharbeiten fol-
gende MaBnahmen zu beachten:

Fall-/Rodungs- und MaBnahme Zeitpunkt der Durchfiihrung
Abbruch- sowie Bau-
zeitraum

Mitte November bis Mitte | Kontrolle potenzieller Winter- | vor Beginn der Fall-/ Rodungs-
Marz quartiere auf einen Besatz | und Abbrucharbeiten
durch Fledermause

gaf. Verschiebung des Ab- | -
bruchzeitpunktes in die Aktivi-
tatsphase von Fledermausen

Mitte Marz bis Ende April | Kontrolle potenziell geeigneter | vor Beginn der Féll-/ Rodungs-
sowie Strukturen auf einen Besatz | und Abbrucharbeiten

Anfang September bis | durch Fledermause
Mitte November
Verschluss ungenutzter Struk- | im Anschluss an die Kontrolle
turen

gof. Verschiebung des Ver- | -
schlusses auf den Zeitraum,
nach Ausflug der Tiere (nach
Einbruch der Dunkelheit)
Anfang Mai bis Ende Au- | Kontrolle potenziell geeigneter | vor Beginn der Fall-/ Rodungs-
gust Strukturen auf einen Besatz | und Abbrucharbeiten

durch Fledermé&use

Verschluss ungenutzter Struk- | im Anschluss an die Kontrolle
turen

gaf. Verschiebung des Abbru- | -
ches auf einen Zeitraum au-
Berhalb der Wochenstubenzeit
unabhangig ggf. Montage von Ersatzquar- | parallel zur Bauzeit, zeitnah der
tieren an Gehdlzen/Gebauden | Kontrolle, vor der Fallung

auf dem Gelande des Freiba-
des Dornberg

Fir jedes nachweislich genutzte Geb&aude- und / oder Baumquartier ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde ein entsprechender Ersatz zu schaffen (z. B. ein Fledermausflach-
kasten Typ 120 der Firma Strobel oder vergleichbare). Die Ersatzquartiere sind an den neuen
Gebauden innerhalb des Plangebietes oder an den Baumen oder Geb&uden des Freibades
Dornberg, Forellenweg 8, zu installieren (Flurstiicke 298, 299, 2997 und 2996 in Flur 3 in der
Gemarkung Grof3dornberg).

Als Fassadenquartiere fir Flederm&use eigenen sich die fassadenintegrierten Késten der Typen
1FR und 1FE der Firma Schwegler oder vergleichbare. Alternativ kdnnen verschiedene Fassa-
denkéasten der Fassade aufgesetzt werden (z.B. das Fledermaus-Fassadenquartier 1 FQ, das
Fledermaus-Ganzjahresquartier TWQ der Firma Schwegler oder vergleichbare) oder an Gehdl-
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zen angebracht werden (z.B. Fledermaushdéhle Typ 2 FN der Firma Schwegler oder vergleichba-
re). Flr jedes nachweislich genutzte Baumquartier ist ein entsprechender Ersatz zu schaffen
(z.B. ein Fledermausflachkasten Typ 120 der Firma Strobel oder vergleichbare).

VermeidungsmafBnahmen zum Schutz von Végeln

Gebaudeabbruch- sowie Fall- / Rodungsarbeiten sollten im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar erfolgen. In Abhangigkeit des Zeitraumes sind im Vorfeld von Fall-/ Rodungs-
bzw. Abbrucharbeiten folgende MaBnahmen zu beachten:

Fall-'Rodungs- und MaBnahme Zeitpunkt der Durchfithrung
Abbruch- sowie Bau-

zeitraum

Anfang Oktober bis En- Kontrolle potenzieller Ruhe- vor Beginn der Fall-/ Rodungs-
de Februar statten des Feldsperling auf und Abbrucharbeiten

einen Besatz

ggof. direkter Verschluss oder
Entfernung

Anfang April bis Mitte Kontrolle potenzieller Ruhe- vor Beginn der Fall-/ Rodungs-
September statten von Végeln auf einen und Abbrucharbeiten

Besatz
unabhéngig Planung und Montage von parallel zur Bauzeit
Nistkasten

an den Gebauden /Gehdlzen
des

Freibades Dornberg

Far den Feldsperling sind zwei Ersatznistkdsten zu montieren. Hierflr eignet sich die Nisthéhle
1B ,oval“ (Gartenrotschwanz und Feldsperling) oder eine Kombination aus der Nisthéhle 1B
,oval“ und Nischenbriterhéhle 1N (Feldsperling) der Firma Schwegler oder vergleichbare Model-
le anderer Hersteller. Die Ersatznistkasten sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hérde an den Baumen oder Gebauden des Freibades Dornberg, Forellenweg 8, zu installieren
(Flurstiicke 298, 299, 2997 und 2996 in Flur 3 in der Gemarkung GroBdornberg).

Bewertung der Ersatzstandorte am Freibad Dornberg

Die geplanten Ersatzstandorte auf dem Geléande der Bielefelder Bader (Freibad Dornberg) wur-
den zwischen dem Umweltfachplaner und dem Umweltamt der Stadt Bielefeld abgestimmt ent-
wickelt. Vorkommen von Flederm&usen und Nischenbrutern (hier Feldsperling) sind an und in
Gebauden nicht ungewdhnlich. Etliche Arten haben sich an solche, teils durch den Menschen in-
tensiv genutzte Standorte angepasst. Der Montageort bietet neben geeigneten Strukturen (z.B.
Leitlinien, Nahrungshabitate) auch ein mit dem Eingriffsort vergleichbares Umfeld. Die geplanten
Standorte sind aus artenschutzfachlicher Sicht daher geeignet.
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8.4 Immissionsschutz

Gewerbelarm

Das Umfeld des Plangebietes ist Uberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt. Immis-
sionen durch Gewerbebetriebe liegen nicht vor. Beeintrachtigungen durch die innerhalb eines
Wohngebietes allgemein zulassigen Vorhaben sind nicht zu erwarten. Vom Plangebiet selbst
gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen auf benachbarte Nut-
zungen auBBerhalb des Plangebietes aus. Vielmehr wird durch die wohnbezogene Nutzung eine
geeignete Erganzung zu den benachbarten Nutzungen geschaffen.

Verkehrslarm
Bzgl. des Verkehrslarms sind die unmittelbar stdlich bzw. westlich des Plangebietes angren-
zenden StraBen WertherstraBe und Gro3dornberger Stral3e zu berlcksichtigen.

Die in diesem Fall zugrunde gelegte Larmbelastung basiert auf der Umgebungslarmkartierung
(Datenbezugsjahr 2011).

Die Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts fir WA der DIN 18005 werden in den Stra-
Bennahbereichen deutlich Gberschritten; die Larmbelastung ist hier eher gewerbegebietstypisch.
Zudem wird die Schwelle der potenziellen Gesundheitsgefahrdung 65/55 dB(A) tags/nachts
tagsUber erreicht und nachts im Stidwesten des Plangebietes Uberschritten.

Nachfolgend wird die Standortwahl fiir eine Wohnbebauung sowie die Festsetzung der zu tref-
fenden SchutzmaBnahmen erldutert. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass entlang der Werther-
straBBe bereits heute Wohnbebauung vorhanden ist. Flir diesen Bereich ist zunachst zu konsta-
tieren, dass es bei der hier in Rede stehenden Bauleitplanung fur diese bestehende Wohnbe-
bauung dem Grunde nach keiner planerischen Bewaltigung des Immissionskonfliktes bedarf, da
mit der Bauleitplanung hier keine neuen Baurechte weder bzgl. der zulassigen Art noch zum
baulichen MaR3 der Nutzung vorbereitet bzw. verédndert werden. Dennoch ist die Stadt Bielefeld
gehalten, im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes und des Gesundheitsschutzes zu
prufen, welche MaBnahmen zur Wahrung der Anspriiche an gesunde Wohnverhaltnisse hier zu
treffen sind.

Nach § 15 (1) Satz 2 BauNVO sind Bauvorhaben auch dann unzuldssig, wenn von ihnen Belas-
tigungen oder Stérungen ausgehen, die nach der Eigenart des Baugebietes selbst oder in des-
sen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen und Stérungen ausge-
setzt werden.

a) Standortwahl fiir eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer méglichst anzustrebenden
raumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete nach BauNVO ware die geplante Wohnbebauung (einschl. AuBenwohnbereiche)
bis ca. 70 m parallel zur Fahrbahnachse entlang der WertherstraBBe bzw. ca. 25 m entlang der
GroBdornberger StraBe abzuriicken, um die wohngebietstypischen Orientierungswerte von
55/45 dB(A) tags/nachts einzuhalten. Die daraus resultierenden Mindestabstande werden hier
nicht eingehalten. Um diese einhalten zu kdnnen, wéare der stdliche, sidwestliche und westliche
Planbereich von einer Bebauung im Sinne eines Allgemeinen Wohngebietes freizuhalten.

Bei der Bauleitplanung handelt es sich um die Entwicklung eines an bestehende Wohnbereiche
angrenzenden und durch die vorhandene aufB3ere verkehrliche ErschlieBung quasi im Innenbe-
reich liegenden Wohnstandortes. Das Umfeld ist gepragt durch eine Wohnbebauung in offener
Bauweise, die sich entlang der WertherstraBe und in Verlangerung der GroBdornberger StralBe
als straBenbegleitende Bebauung darstellt.
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Der Standort bietet sich fir die Entwicklung als Wohnbaufldche in dem wohngenutzten Umfeld
an, da eine Mischnutzung oder gar eine gewerbliche Nutzung nur sehr eingeschrankt, wenig
wirtschaftlich und ebenfalls mit Immissionskonflikten behaftet an dem Standort etabliert werden
kdnnte.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden kritischen Verkehrslarmbelastung
im Bereich der WertherstraBe und GroBdornberger StraBBe sinnvoll, hier die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Da diese charakteristische straBenbegleitende Stellung der Gebaude nicht verandert werden
soll, ist ein deutliches ,Zurlicksetzen” der kiinftigen Bebauung zur Sicherung gréBerer Abstande
zur StraBe / Larmquelle nicht sinnvoll. Zudem wirden hierdurch Nutzungsmdglichkeiten der
rickwartigen Grundsticksflachen eingeschranki.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der rdumlichen Trennung konfligierender Nut-
zungen (durch die rdumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im Rahmen der Stadtentwick-
lungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der rdumlichen Trennung als Optimierungsgebot des
§ 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist daher vor dem Hintergrund der stéadtebaulich
gewtnschten Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes mit seinen Bau- und Ver-
kehrsflachen zu sehen.

Far die rdumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele geman § 1 (6)
i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berlcksichtigung

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

e der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung (Ziffer 2),

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

e der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)

eine Entscheidung bzgl. der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes an diesem Standort
getroffen worden, der bereits in der ersten und zweiten Baureihe entlang der Werther Stra3e im
Plangebiet baulich genutzt ist.

Dabei spielen die Kriterien der Siedlungsentwicklung in Bielefeld, der Entwicklung des Stadttei-

les Dornberg sowie der Nutzung des in Rede stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei

der Entscheidung fir eine Wohnbebauung an diesem Standort:

e Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtungen,

e gewilnschten Abrundung vorhandener Siedlungsteile im Sinne einer Nutzung des Innenbe-
reiches,

e Verzicht auf Schaffung von Splittersiedlungen in einem weitgehend zersiedelten Raum,
weitgehender Verzicht der Inanspruchnahme von Freiraum im AuBenbereich mit einer héhe-
ren Flachenwertigkeit fir den 6kologischen Verbund.

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

Somit ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Ausprédgung der immissionsrelevanten
Situation des Plangebietes eine Entscheidung fir eine Entwicklung der Wohnbebauung und so-
mit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte getroffen worden, da es gelingt, bei diesen
den Anspruchen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausreichend Rechnung zu tragen.
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b) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden aktiven SchutzmaBnahmen
im Falle einer ausbleibenden bzw. nicht genligenden rdumlichen Trennung zwischen Emissions-
und Immissionsort

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

Es verbleibt eine problematische Larmbelastung in den Nahbereichen nérdlich der Wertherstra-
Be und sudostlich der GroBdornberger StraBBe fur schutzwirdige Raumnutzungen (Wohn- und
Schlafraume) und die AuBenwohnbereiche.

Fir die Bereiche des Plangebietes ist zunachst der Aspekt des aktiven Schallschutzes gepruft
worden und zwar vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Vertraglichkeit und der
stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form eines Walls oder einer Wand mussten an der
Emissionsquelle angebracht werden, was jedoch aus stddtebaulicher und stadtgestalterischer
Sicht abzulehnen ist, da hiermit das Leitbild einer straBenraumbegleitenden Bebauung
aufgegeben werden und die Ortsbebauung zukinftig hinter einer Wand bzw. einem Wall
verschwinden musste. Aktive LarmschutzmaBnahmen z.B. durch die Anordnung von L&rm-
schutzwanden, -wallen oder baulichen Einrichtungen sind somit ortsuntypisch und wirden den
Planungszielen entgegenstehen.

Aktiver Larmschutz (Wand oder Wall) kann im vorliegenden Fall wegen der Hohe der geplanten
Objekte (2 - 3-geschossig), der raumlichen Enge und der stadtebaulichen Idee keine Lésung
sein. Ein Larmschutzwall wirde einen Grof3teil der eigentlich zu schiitzenden Flache verbrau-
chen und wirde in der hier gegebenen Lage erfahrungsgeman i.d.R. als stadtebaulich unver-
traglich eingestuft werden. Somit 1&sst sich durch aktive SchallschutzmaBnahmen in einer stad-
tebaulich vertraglichen Héhe keine Reduzierung der Verkehrsgerausche erreichen.

Alternativ wére eine geschlossene Bauweise zu diskutieren, um hinter den Geb&uden einen
Schallschatten zu erreichen. Auch diese Méglichkeit ist vor dem Hintergrund einer stadtebaulich
nicht gewlinschten Riegelwirkung der Bebauung entlang der StraBen zugunsten einer kleinteili-
geren Bebauung verworfen worden.

Es wird jedoch entlang der GroBdornberger StraBBe eine straBenbegleitende Stellung der Ge-
b&ude vorgesehen, um mit den Baukdrpern einen weitgehenden Schallschatten und eine Tren-
nung zwischen der StraBe und dem AuBenwohnbereich zu erreichen. Der Schutz der AuBBen-
wohnbereiche der geplanten Bebauung kann im Sinne einer abgewandten Anordnung der Frei-
sitze, Terrassen und Balkone erreicht werden. Entlang der GroBdornberger StraBe wird damit
von der ansonsten dominierenden Ost-West-Gebaudeausrichtung abgewichen, um die Vorteile
einer gedrehten Gebaudestellung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nutzen zu kénnen.

c) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden / festzusetzenden passiven SchutzmalB3nahmen
im Falle ausbleibender bzw. nicht geniigender aktiver Schutzmalnahmen

Es wurde dargestellt, dass der aktive Schallschutz aus Grinden des Stadtebaus, der
Stadtwirtschaftlichkeit und der Stadtgestaltung hier nicht zur Ausfihrung kommen soll (siehe
vorstehende Ausflhrungen).

Aus stadtplanerischer Sicht sind somit nur passive LarmschutzmaBnahmen flr heute bereits
vorhandene und kilnftig zulassige Wohnnutzungen geeignet. Es liegen Larmpegelbereiche
(Larmbelastung It. Umgebungslarmkartierung, Datenbezugsjahr 2011) vor, auf deren Grundlage
die notwendigen passiven schallschitzenden MaBnahmen im Zusammenhang mit der Errich-
tung des Gebaudes festgesetzt werden.
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In den in der Planzeichnung festgesetzten Baugebieten werden fir die Festlegung der erforder-
lichen Schallddmmung von AuBenbauteilen die Larmpegelbereiche Il und lll festgesetzt. Der
Larmpegelbereich IV wird ebenfalls festgesetzt, Gberbaubare Grundstiicksflachen werden in den
davon betroffenen Bereichen jedoch nicht festgesetzt.

An das Schallddmm-MaB der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen It. DIN 4109
(Wohn- / Schlafraume) sind erhéhte Anforderungen zu stellen. Dabei wird in Kauf genommen,
dass die Wohnqualitat ggf. durch nicht zu 6ffnende Fenster bzw. eine Zwangsbeltftung unter
Berlcksichtigung der erforderlichen Grundrissgestaltung gemindert werden kann.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene passive
SchallschutzmaBnahmen mdéglich. Diese sind z.B.:

e Akustisch ginstige Orientierung der Geb&udegrundrisse (SchlafrAiume an larmarmer Seite,
etc.),

e Einbau schallddmmender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden Liftungseinrichtun-
gen bei Schlafraumen,

e Erhéhung der Schallddmmung der Fassade,

e Erhéhung der Schallabsorption in Iarmempfindlichen Raumen.

Einige der vorgenannten MaBnahmen beziehen sich auf den eigentlichen Planzustand der zu er-
richtenden Gebaude und obliegen dem Bautrager bzw. dem (zuklinftigen) Nutzer der entspre-
chenden Gebdude. Beim passiven Schallschutz fiir Wohnungen besteht zunachst die Maglich-
keit, die Grundrissgestaltung derart zu optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf den larm-
abgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. An den besonders verlarmten Fassadensei-
ten kdnnten Treppenhduser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsrdume und Kiichen vorgesehen wer-
den. Wohnraume mussten zusétzlich mit baulichem Schallschutz versehen werden.

In der vorliegenden Planung sollen in Abstimmung mit dem stadtischen Fachamt |armabge-
wandte Ausrichtung von Wohnraumen fir die erste Baureihe entlang der GroBdornberger Stra-
Be sowie eine larmabgewandte Ausrichtung von Wohn- und Schlafrdumen flr die erste Baureihe
entlang der WertherstraBe (Neubauten, Umbauten sowie wesentliche Nutzungsénderungen) fir
die La&rmpegelbereiche Il und Ill soweit mdglich vorgegeben werden.

Innerhalb von Gebauden gehen die Richtlinien und Verordnungen von maximalen Innenlarmpe-
geln von 40/30 dB(A) (tags/nachts) bei Aufenthaltsrdumen und 45 dB(A) bei Kommunikations-
und Arbeitsrdumen aus. Diese Werte gelten als Idealwerte. Der Einhaltung der Innengeréusch-
pegel in den zu schitzenden Raumen kommt insofern eine besondere Bedeutung zu. Bei hdhe-
ren Gerduschpegeln missen bauliche Vorkehrungen getroffen werden. Daher sind bei allen
Neu-, Um- und Erweiterungsbauten bauliche und sonstige Vorkehrungen zur La&rmminderung zu
treffen.

Fir das geplante runde Gebaude fiir Studentenwohnen im Stidwesten des Plangebietes resul-
tiert hieraus die Vorgabe, dass Balkone und Freisitze (z.B. mit einer Verglasung mit éffenbaren
Elementen) vor dem Verkehrslarm zu schiitzen sind.

Durch die Bericksichtigung dieser MaBnahmen sollen die durch den Verkehrslarm entstehen-
den schadlichen Auswirkungen soweit wie mdglich vermindert werden. Im Ergebnis sollen In-
nenraumpegel erreicht werden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ermdglichen.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Fir Teilbereiche des Plangebietes gelten die festgesetzten Larmpegelbereiche Il - 1V. Es gilt der
Eintrag in der Planzeichnung.
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Erforderliche passive Larmschutzmalnahmen in den festgesetzten Larmpegelbereichen

Bei Neubebauung in den Larmpegelbereichen Il und lll sowie bei wesentlichen Umbauten und /
oder Nutzungséanderungen im Bestand entlang der WertherstraBe (Larmpegelbereich 1ll) sind
die Wohnungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders schutzbedurftige Wohn- und Schlaf-
raume sowie AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabgewandten Seite angeordnet
werden.

Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht mdglich sein, sind alternativ
an der larmzugewandten Seite verbleibende Wohn- und Schlafrdume vor Larmeinwirkungen
derart zu schitzen, dass die erforderlichen Innenschallpegel fir Wohnraume (35 dB(A)) tags
und Schlafrdume nachts (30 dB(A)) geman VDI 2719 eingehalten werden, z.B. durch bauliche
SchallschutzmaBnahmen in Form verglaster Vorbauten wie Wintergarten oder Loggien).

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche geman DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau“ sind Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen (bei Neubauten und
bei Nutzungsé@nderungen bzw. wesentlichen Umbauten im Bestand) mit einem resultierenden
bewerteten Schalldamm-MaB R'W,res entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich |Malgeblicher |Erforderliches resultierendes Schall-
Aulienlarmpeg |[damm-Mal} des Aulienbauteils R'W,res
el [dB(A)] [dB]

Aufenthalts- und Blroraume und
Wohnraume ahnliches

I bis 55 30 -

Il 56 - 60 30 30

I 61 - 65 35 30

v 66 - 70 40 35

\Y 71-75 45 40

VI 76 - 80 50 45

Larmzugewandt verbleibende AuBenwohnbereiche sind durch entsprechende Balkon- und Ter-
rassenverglasungen so zu gestalten, dass in den verglasten AuBBenwohnbereichen die Einhal-
tung eines Larmpegels von < 55 dB(A) tags sichergestellt ist.

ZweckmaBige Luftungen sind bei allen verglasten Vorbauten, Terrassen und Balkonen vorzuse-
hen.

Fir die Bebauung und die vorhandenen Wohnbaugrundsttcke im Larmpegelbereich 1V gilt:
AuBenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) sind in dem Larmpegelbereich IV unzuléssig.

Von den vorstehenden Festsetzungen zum passiven Larmschutz kann abgewichen werden, so-
fern im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich
durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukor-
per der maBgebliche AuBenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind
dann die hierzu in der Tabelle aufgefihrten Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile zu Grunde
zu legen.

Hinweis:

Grundlage der Festsetzungen ist die Ldrmbelastung It. Umgebungsldrmkartierung (Datenbe-
zugsjahr 2011)
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Luftschadstoffe / Luftreinhaltung

Das Plangebiet liegt in locker bebauter Stadtrandlage in unmittelbarer Nahe zur Wertherstral3e,
die in ihrer Funktion als EinfallstraBe auch die gro3te Emissionsquelle fir Luftschadstoffe in der
Umgebung darstellt.

Die gute Durchliftungssituation und die durchschnittliche Verkehrsbelastung sorgen daflr, dass
die Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV mit Sicherheit eingehalten werden.

Eine Uberschlagige Berechnung mit dem Programm ImmisLuft durch das Umweltamt der Stadt
Bielefeld ergab eine durchschnittliche Jahresbelastung von 23,1 ug/m3 NO, sowie 20,02 pg/m3
PMo.

Infolge der Planung ist von einer messbaren Veranderung der Beliftungssituation an der Grof3-
dornberger StraBe auszugehen, die auch den Abtransport von Luftschadstoffen erschweren
wird. Die Verkehrsdatenprognose fiir 2025 geht von einem deutlich Anstieg der Schwerlast-
transporte auf der WertherstraB3e aus, allerdings ist aufgrund der allgemein ginstigen BelUf-
tungssituation des Gebietes durch die nahe gelegenen Freiflachen sowie der Flottenerneuerung
nicht von einer Uberschreitung der Grenzwerte nach der 39. BImSchV auszugehen.

Eine Uberschlagige Berechnung mit dem Programm ImmisLuft durch das Umweltamt der Stadt
Bielefeld fur das Prognosejahr 2025 ergab eine durchschnittliche Jahresbelastung von 22,4
pug/m3 NO, sowie 19,29 ug/m3 PMy,.

Aus lufthygienischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung.

8.5 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten, Alt-
standorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt bzw. ein
Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst West-
falen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchgefihrt und mitgeteilt, dass keine MaBBnahmen er-
forderlich sind, da keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Es ist mdglich, dass
die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern, ungenigender zeitlicher Abdeckung oder
ungenigender Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen. Daher wird ein Hinweis
aufgenommen, dass bei auBergewdhnlichen Verfarbungen des Erdaushubs oder im Falle eines
Fundes verdachtiger Gegenstande die Feuerwehr oder die Polizei zu verstandigen ist.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung mit Wohnbebauung vorgesehen. Der Bodenschutz-
klausel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird durch die festgesetzte
Grundflachenzahl auf das notwendige Maf3 der geplanten Wohnbebauung beschrankt.

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.

8.6 Klimaschutz
Stadtklima

Das Plangebiet bildet ein kaltluftbildendes Freiflachen-Klimatop, welches im Std- und Nordwes-
ten bebaut ist. Wegen der teilweise vorhandenen Bebauung, der umgebenden verdichteten
Baukdrperstrukturen im Norden, Stiden und Westen sowie keinen bestehenden stadtklimarele-
vanten Kaltluftabflissen beschrénkt sich die positive Wirkung auf den Nahbereich.

Insgesamt ist der Versiegelungsgrad mit < 10 % gering. Aufgrund der nachtlichen Kaltluftproduk-
tion wahrend austauscharmer Strahlungswetterlagen in den warmen Jahreszeiten ist der klein-
raumige Luftaustausch mit Kihleffekten innerhalb der Bestandsbebauung des Planbereiches
glnstig. Zudem ist die Bellftung durch den Ubergeordneten Stdwest- und Nordostwind wegen
der Stadtrandlage sehr positiv.

Die genannten Durchliftungseffekte wirken sich auf die unmittelbar westlich angrenzenden
Wohngrundstlcke auBBerhalb des Plangebietes ebenfalls vorteilhaft aus.
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Infolge der geplanten Bebauung mit einem hohen Anteil von zusatzlichen Wohngrundsticken
mit insgesamt relativ kleinen privaten Grinflachen wird sich der Freilandcharakter hin zu einem
Klimatop mit Stadtrandklimamerkmalen entwickeln. Die mikro- und bioklimatischen Bedingungen
werden aufgrund der eingeschrankten BellGftung und dem Verlust an kaltluftbildender Flache
deutlich ungunstiger. Die bioklimatische Wéarmebelastung wird sich von schwach zu maBig hin
entwickeln, das menschliche Warmeempfinden damit von leicht warm zu warm am Tag sowie
von kihl zu warm in der Nacht.

Eine nachteilige Zunahme der Warmebelastung innerhalb der 6stlich gelegenen Bestandsbe-
bauung, insbesondere innerhalb der ersten beiden Baureihen stidlich am Glienicker Weg ist zu
erwarten, da infolge der Neuplanungen die Gesamtdurchllftung durch den bodennahen Kaltluft-
strom und den Gbergeordneten Wind aus Stdwesten reduziert wird.

Aufgrund der oben geschilderten mikro- und bioklimatischen Einbuf3en innerhalb des Plangebie-

tes sind die nachstehenden MaBnahmen gepruft und berlcksichtigt worden:

Aufweitung der Bauweise
zugunsten etwas gréBerer
privater Grinflachen und
eines optimaleren Durchlif-
tungsgrades ab der 2. ge-
planten Baureihe stdlich
der GroBBdornberger StraB3e

Der Bebauungsplan setzt keine privaten Grinflachen fest und re-
gelt ebenso nicht die GrdoBe der nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen.

Es wird in dem Baugebiet der Anteil der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen festgesetzt. Dieser liegt bei 60 % der Bau-
grundsticksflache, wobei hiervon maximal 20 % fur Stellplatze in
Anspruch genommen werden kénnen. Der mit der Festsetzung
verbundene Dichtegrad entspricht der in Wohnbaugebieten mit
offener Bauweise Ublichen Dichte. Vor dem Hintergrund eines
gewollten sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, wird von
der Festsetzung einer hiervon abweichenden geringeren Dichte
zugunsten gréBerer nicht Uberbaubarer Grundstlcksflachen ab-
gesehen.

Mit der grundsétzlichen West-Ost-Stellung der Gebaude im Plan-
gebiet ergibt sich in Richtung des vorhandenen Baugebietes an
der Glienicker StraBe weiterhin eine Durchliftung bzw. ein Luft-
zustrom.

Gebaudeanordnung  und
Gebaudedrehung mit einer
Firstrichtung  Stdwest -
Nordost zur Férderung der
Bellftung aus Sudwesten
und Nordosten

Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise ist in dem Gebiet
und zwischen den Geb&uden eine ausreichende Beliftung /
Durchliftung gegeben. Die Geb&udestellung ist in West-Ost-
Richtung vorgesehen, um den Bedingungen des passiven Ein-
trages der solaren Strahlungsenergie ausreichend Rechnung zu
tragen.

Eine mdglichst umfangrei-
che Dachbegrinung fir
geplante Flachdacher und
geneigte Dacher bis 15° im
Gesamtplangebiet als Aus-
gleich in gewissem Rah-
men zur erfolgenden Fla-
chenversiegelung, zur
Stéarkung der kleinrdumigen
Bellftung in Verbindung mit
héher wichsigen und be-
nachbart stehenden Bau-
men sowie fir eine Syner-
gie mit dem Belang Ener-
gieeffizienz.

Auf eine verpflichtende Festsetzung einer Dachbegriinung wird
verzichtet, da hiermit unter Berlcksichtigung der im Plangebiet
zulassigen offenen Bauweise und den verbleibenden nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen, die innerhalb des Wohngebietes
in der Regel als Gartenflachen angelegt werden, kein messbarer
Effekt hinsichtlich einer Versiegelungskompensation erreicht
werden kann. Zudem soll vor dem Hintergrund der Energieeffizi-
enz die Dachlandschaft uneingeschrankt der Aufnahme von An-
lagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie dienen.
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Insgesamt erfolgt eine Abwagung der Belange eines grund- und bodenschonenden Angebotes
an Baugrundstiicken mit den Anspriichen an eine durch den Anteil von Grinflachen im Plange-
biet zu erreichenden giinstigen Gestaltung der klimatischen Situation im Plangebiet.

Mit der offenen Bauweise, der maximal zuldssigen Grundflachenzahl sowie der Stellung der
baulichen Anlagen kann der Anspruch an eine Durchllftung des zuklnftigen Wohngebietes
ebenso erreicht werden wie eine Uberwarmung des Gebietes vermieden werden kann.

Energieeffizienz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Férde-
rung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011)
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).

Neben dem allgemeinen Planungsgrundsatz (§§ 1 (5) Satz 2 und 1a (5) BauGB) sind der Ein-
satz erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie als eigen-
standiger Belang der Bauleitplanung zu bertcksichtigen (§ 1 (6) Ziffer 7f BauGB). Wie darUber
hinaus auch im Handlungsprogramm Klimaschutz der Stadt Bielefeld (Ratsbeschluss v.
20.09.2007) festgeschrieben, soll die (solar-)energetische Bauleitplanung einen wichtigen Bei-
trag zum Klimaschutz leisten.

Die Planung eréffnet dabei vielfaltige Mdéglichkeiten, da durch entsprechende Festsetzungen
(u.a. zu Baufensteranordnung, Gebaudehéhen) entscheidende Rahmenbedingungen fir die
Nutzung der aktiven und passiven Solarenergie gesetzt werden (kénnen). Das Bebauungskon-
zept schafft hierbei grundsatzlich glinstige Voraussetzungen durch die Gberwiegend geringe Be-
bauungsdichte mit Ein- und Zweifamilienhausern und entsprechenden GrundstlicksgréBen.

Allerdings wird das solarenergetische Potenzial durch die Topografie / Nordhanglage (abfallen-
des Gelande von Sudost nach Nordwest) vermindert. Zur Verbesserung der Besonnungs- und
Belichtungsverhaltnisse sowie Optimierung der Solarertrage waren die Bebauungsabstande zu
vergroBern und die Gebaude zugunsten einer max. Stidabweichung von 30° zu drehen.

Die Situation umliegender Gebaude zeigt allerdings, dass bei ausreichendem Gebaudeabstand
mit glnstiger Dachform und -ausrichtung durchaus auch auf dieser Nordhangflache gute Nut-
zungspotenziale der Dachflachen erreicht werden kénnen.

Das Gebiet ist im Rahmen der zuldssigen Grundflachenzahl der Obergrenze der BauNVO flr
Allgemeine Wohngebiete beplant, wodurch Verschattungen der Geb&ude untereinander nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

Die Grenze zur Wesentlichkeit (solare Verluste gréBer 20%) kann dabei ggf. Gberschritten wer-
den.

Dies wirkt sich aufgrund der Topografie des Gelandes umso starker aus. Um eine optimale Aus-
nutzung des Solarpotenziales zu gewahrleisten ist bei einer ebenen Flache und gleichhohen
Gebauden mindestens der 1,8-fache Abstand von der Verschattungskante zur Fassade des
nachsten Gebaudes einzuhalten. Bei einer Nordhanglage muss dieser Abstand vergréBert wer-
den. Eine optimale Ausnutzung der solaren Potenziale im ebenen Gelande ergibt sich ab dem
Faktor 2,5.

Ob diese Wesentlichkeit erreicht wird (im Mittel maximal 20% solare Einstrahlungsverluste in der
Summe der Energiegewinnfassaden) ist durch eine Verschattungssimulation geprift worden.
Dabei ist fur einen Teilbereich des Plangebietes im Sldosten eine Verschattungssimulation
exemplarisch fir den 21. Méarz durchgefihrt worden. Der Bereich bietet sich an, da hier die ge-
plante Bebauung eine Dreigeschossigkeit, eine Zweigeschossigkeit und eine Anderthalbge-
schossigkeit abbildet.
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Im Ergebnis zeigt sich, dass

e die Stellung der Gebdude die Anforderungen an die Kriterien der Energieeffizienz
(durchschnittlich max. 45° Abweichung von Sidausrichtung) knapp erfillt. Allerdings
reicht dies nicht alleine, um einen Niedrigenergiestandard zu erfillen, der idealerweise
bei den 0.g. max. 30° liegt.

e Einstrahlungsverluste des passiv-solaren Potenzials tageszeitlich bedingt entstehen, je-
doch bezogen auf die Fassadenseiten und Dachflachen eines Gebdudes im Tages-
durchschnitt bei der Gberwiegenden Anzahl der zu errichtenden Gebaude im Mittel nicht
Uber 20 % liegen.

Diese Einschatzung ergeht auch bei einer Berlicksichtigung der an dieser Stelle des Plangebie-
tes vorhandenen Topografie. Diese zeigt zwischen zwei Gebauden jeweils ein Gefélle von rd. 70
cm von Suden nach Norden. Dieser Hohenunterschied ist jedoch bzgl. der Einstrahlungsintensi-
tat und der Verschattungserheblichkeit bei der Simulation zu vernachlassigen.

Schattenwurf-Simulation 21. Marz, 10 Uhr
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Schattenwurf-Simulation 21. Marz, 16 Uhr

Aufgrund der oben geschilderten mdéglichen energetischen EinbuBBen innerhalb des Plangebie-
tes sind die nachstehenden MaBnahmen gepruft und berlcksichtigt worden:

Stellung der Gebéaude
(durchschnittlich max. 30°
Abweichung von Sldaus-
richtung)

Die Stellung der Gebaude erfolgt neben den idealtypischen Zielen
der Energieeffizienz insbesondere nach stadtebaulichen und
stadtgestalterischen Zielen. Hierbei wird versucht einen Kompro-
miss unter Berlcksichtigung der in dem Gebiet gewlinschten und
energetisch optimalen Geb&udeausrichtung zu erreichen.

Dabei sind jedoch Randbedingungen wie eine planerisch gewollte
straBenbegleitend verlaufende traufstdndige Bebauung sowie die
Orientierung des Verlaufes der hierfir erforderlichen Erschlie-
BungsstraBen an der Topografie zunachst bestimmend.

Unter Berlicksichtigung dieser Randbedingungen erfolgt die Fest-
legung der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Innerhalb dieser ist
die Stellung der Gebaude zu wéahlen.

Es wird Uberwiegend eine Geb&audeorientierung in stdliche Rich-
tung ermdglicht, um einerseits z.B. Uber groBe Fensterflachen So-
larenergie zu gewinnen und um andererseits aber auch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch Helligkeit der Raume zu
schaffen sowie den Heizbedarf zu verringern. Auch im Winter
kdénnen dann bei niedrigem Sonnenstand Solargewinne anfallen.
Entlang der GroBdornberger StraBe wird auf eine slidgerichtete
Stellung der Geb&ude zugunsten einer straBenbegleitenden Aus-
richtung der Geb&ude bewusst verzichtet. Ebenfalls wird von der
Sudausrichtung im Bereich der Wendeanlage in PlanstraBBe A ab-
gewichen, da die stadtebauliche Platzsituation in dem Bereich
durch eine abweichende Geb&udestellung definiert werden soll.
Dies betrifft die Ost- und die Westseite der Wendeanlage.

Dieses ist zu tolerieren, da mittels weiterer MaBnahmen (s.u.) im
Plangebiet bzw. im Rahmen des Hochbaus sich auch hier eine
hohe Energieeffizienz erzielen Iasst.

Dachform

Aufgrund der Uberwiegenden Sidausrichtung der zukinftigen
Gebaude und der Mdglichkeit zum Anbringen von Solarmodulen
bestehen durch die zuldssige Dachform gute Voraussetzungen
zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie.

Verschattungswirkung

Die Bebauungsabstande innerhalb des Plangebietes flhren unter
Beriicksichtigung der maximalen Gebaudehdhe ggf. zu gegensei-
tigen Verschattungen der Gebaude. Die Einhaltung der Mindest-
anforderungen an die Besonnungsdauer einer Wohnung (geman
DIN 5034-1) wird jedoch ohne weiteres sicherzustellen sein.
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Kompaktheit der Gebdude | Bei einem Bau von KfW-Effizienzhdusern mit einem Jahrespri-
marenergiebedarf von mindestens nur 70 % eines vergleichbaren
Neubaus kann den Anforderungen nach Energie-Einspar-
Verordnung (EnEV) ausreichend entsprochen werden.
Unabhé&ngig davon sind in dem Plangebiet bauliche Grundséatze
der EnEV bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes
(EEWarmeQG) bei den Geb&duden ebenso umsetzbar wie die aktive
und passive Nutzung der Solarenergie.

Grundsatzlich ist aus energetischen Griinden eine Ausrichtung von Wohn- und Aufenthaltsrau-
men nach Suden sinnvoll. Eine verpflichtende Festsetzung wird im Bebauungsplan jedoch nicht
vorgenommen, da die Ausrichtung der Wohnungsgrundrisse in den festgesetzten Larmpegelbe-
reichen Il und lll larmabgewandt erfolgen muss (siehe textliche Festsetzung Nr. 13: Larmabge-
wandte Grundrissanordnung) und dies stellenweise mit einer Sidausrichtung in Widerspruch
steht. Eine Sitidausrichtung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen wird daher an dieser Stelle unter
Beachtung der larmabgewandten Grundrissausrichtung empfohlen.

Das Fernwarmenetz der Stadtwerke Bielefeld verlauft in unmittelbarer rdumlicher N&he. Die An-
schlussméglichkeit wurde durch die Stadtwerke Bielefeld positiv auf technische und wirtschaftli-
che Machbarkeit gepraft.

Festsetzungen zum Anschluss- und Benutzungszwang an zentrale Anlagen der Energieversor-
gung bzw. das Fernwarmenetz lassen sich auf Grundlage des § 16 EEWarmeG i.V.m. der ent-
sprechenden landesgesetzlichen Erméachtigung nach § 9 GO NRW, die die Mdglichkeit zum Er-
lass einer entsprechenden Satzung bieten, dann mit den Festsetzungen nach § 9 (1) Ziffer 23
BauGB kombinieren und geman § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan Gberneh-
men. Da eine entsprechende Satzung nicht vorliegt, kann in dem Bebauungsplan ein solcher
Anschluss- und Benutzungszwang nicht festgesetzt werden.

Als Versorgungsflachen nach § 9 (1) Ziffer 12 BauGB sind Festsetzungen von Flachen fir Anla-
gen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Wéarme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-
Kopplung mdglich. Hierzu ist ausdricklich in die Planzeichenverordnung (PlanzV) ein eigen-
standiges Planzeichen fir die Kraft-Warme-Kopplung (KWK) aufgenommen worden, das als
Darstellung / Festsetzung im Bebauungsplan verwendet werden kann.

Darlber hinaus sind gemaB § 14 (1) BauNVO Anlagen fiir erneuerbare Energien als unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein
zuldssig, sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder
des Baugebietes dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der Bau-
gebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschliel3-
lich der Anlagen flr erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Bebauungs-
plan ausnahmsweise zulassig, auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (§14 (2) BauNVO). Aufgrund dieser Regelung wird auf die Festsetzung eines
Standortes flr eine Kraft-Warme-Kopplung verzichtet.

Der Anschluss des Plangebietes an das Fernwarmenetz der Stadtwerke Bielefeld wird vertrag-
lich zwischen den Stadtwerken Bielefeld und dem Investor geregelt.
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9 Belange der sozialen Infrastruktur

9.1 Kindergarten

Fir das neu entstehende Wohngebiet ,Firfeld* ist der Bau einer neuen Kindertageseinrichtung
im Kindergartenbezirk ,Wellensiek” nach Angaben des zusténdigen Fachamtes nicht notwendig.
Die Versorgungssituation in dem Bezirk stellt sich sowohl fir Kinder unter drei Jahren als auch
fir Kinder Uber drei Jahren besonders auskdmmlich dar. Dennoch kann kiinftig in dem Kinder-
gartenbezirk der Bedarf einer neuen Einrichtung entstehen, der vom Fachamt jedoch in Baben-
hausen im Neubaugebiet ,Hollensiek” gesehen wird. Festsetzungen oder vertragliche Regelun-
gen in Verbindung mit dem Wohngebiet ,Flrfeld” sind daher nicht erforderlich.

9.2  Schulentwicklungsplanung

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich des Grundschulverbundes Wellen-
siek-Hoberge-Uerentrup, betroffen ist der Hauptstandort Wellensiekschule. Bei dieser Schule
handelt es sich um eine zweizligige Grundschule, die im Schuljahr 2016/17 148 Kinder in acht
Klassen unterrichtet hat. Insgesamt stehen in dem Gebaude acht Klassen- sowie ein Mehr-
zweckraum zur Verfagung.

Unter BerUcksichtigung des Wohngebietes Firfeld sind ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung aller
Wohneinheiten funf Kinder mehr pro Jahrgang zu beriicksichtigen. Aufgrund der derzeit gemel-
deten Kinder in den Geburtenjahrgadngen 2010/11 bis 2015/16 sowie der Anzahl zusatzlich zu
errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird ein geringfligiger Rickgang auf
141 Schulerinnen und Schuler im Schuljahr 2022/23 prognostiziert. Diese Kinder verteilen sich
dann weiterhin auf acht Klassen.

Die raumlichen Defizite der Wellensiekschule (insbesondere im OGS-Bereich) sollen unabhan-
gig von der Planung durch eine bauliche Erweiterung in den nachsten Jahren ausgeglichen wer-
den. Im Zeitpunkt der Fertigstellung der neuen Wohneinheiten sind nach heutiger Planung auch
die Bauarbeiten am Schulgebdude abgeschlossen, so dass die prognostizierte Zahl an Schiile-
rinnen und Schilern problemlos in dem Gebaude untergebracht werden kdnnen.

Aufgrund der dezentralen Lage des Baugebietes sind alle Sek.-1-Schulen sowie die Oberstufe
der Gesamtschulen nicht fuBlaufig erreichbar. Fir diese Schulformen haben die Kinder dieses
Wohngebietes daher einen Anspruch auf Ubernahme der Beférderungskosten (siehe Pkt. 12).

9.3  Spielfliche

Die geplante Wohnbebauung 16st nach Angaben des Fachamtes einen zuséatzlichen Spielfla-
chenbedarf von 912 m? aus. Zur Deckung dieses Bedarfes ist in dem Bereich, in dem die ge-
planten Grinzige aufeinander treffen die Errichtung eines Spielplatzes geplant.

10 Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Der verbindliche Geltungsbereich Uberlagert im Stdwesten einen Teil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 1l/G 6 ,Am Freibad®.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1I/G15 ,Wohngebiet Firfeld“ werden die Festsetzungen des seit
dem 27.12.1966 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1l/G 6 ,Am Freibad® ersetzt, soweit
sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

Im Falle einer ausbleibenden Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 1l/G 15 wirkt der Bebau-
ungsplan Nr. 1lI/G 6 weiterhin. Ein eigenstandiges Aufhebungsverfahren fir den betroffenen Teil-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 1l/G 6 ist daher nicht notwendig und nicht vorgesehen.
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Ausschnitt rechtverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1I/G 6 ,Am Freibad*

Nutzungsplan mit ALK
mit Darstellung des Neuaufstellungsbereiches (ohne MaRstab)

2996

Umgrenzung der Flache, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
II/G 15 ,Wohngebiet Furfeld* Uberlagert bzw. ersetzt wird.

11 Auswirkungen auf den Landschaftsplan Bielefeld-West

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. [I/G 15 ,Wohngebiet Flrfeld“ treten gem. § 20 (4)
Landesnaturschutzgesetz in Verbindung mit § 7 (2) Landesnaturschutzgesetz die widerspre-
chenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes Bielefeld — West zurlick.
Hierzu gehéren die Darstellung des Entwicklungszieles 1.1 ,Erhaltung® und der Geltungsbereich
des Landschaftsplanes als Festsetzung. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes tritt daher der
Landschaftsplan im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes auBBer Kraft.
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Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld-West
Ausschnitt Karte im Mafstab 1 : 2500

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
11/ G 15 Wohngebiet Fihrfeld

N

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes

{3 Anderungsbereich

x Mit Rechtsverbindlichkeit der Satzung aus dem
Geltungsbereich des Landschaftsplanes entfallende Flachen

. . -ii’a’%.

12 Kosten
Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Investor hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit der Vorhaben verbunden sind,
einschlieBlich der evil. erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Die ErschlieBungsmaBnahmen zur duBeren und inneren ErschlieBung des Plangebietes sowie
zur Herstellung der Grinflachen (Kinderspielplatz) sollen durch Vertrag gemai § 124 BauGB
dem privaten Projekttrager als ErschlieBungstrager Ubertragen werden.

Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermachtigungen von den
ErschlieBungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht beitragsféahigen Kanalbaukosten, die aus
dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, befreien. Anderenfalls kommt im Rahmen des
geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach dem Baugesetzbuch oder dem
Kommunalabgabengesetz in Betracht.
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Technische ErschlieBung

Die Kosten fir die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Ent-
wasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca. 860.000 €
(einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten).

Die Kosten betragen im Einzelnen:

- Schmutzwasserkanalisation ca. 515.000 €

- Regenwasserkanalisation ca. 180.000 €

- Ruickhalteeinrichtungen als Rohrspeicher ca. 165.000 €

Far die VergréBerung der Abflussprofile (Regenwasserkanalisation) au3erhalb des Plangebietes
werden folgende Kosten (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten) geschatzt:
- Regenwasserkanalisation ca. 50.000 €

Far die Unterhaltung der im Plangebiet geplanten 6ffentlichen Entwésserungseinrichtungen ent-
stehen Folgekosten in H6he von jahrlich ca. 3.700 €.

Verkehrliche ErschlieBung

Die Herstellungskosten fur die BaumaBnahmen zur verkehrlichen ErschlieBung belaufen sich
auf folgende Summen:

- Fahrbahnflachen PlanstraBen 6ffentlich: 492.000 €

- Geh- und Radwegeflachen éffentlich: 12.000 €

Folgekosten: 9.600 € / Jahr

- Jahrliche Abschreibung auf eine Nutzungsdauer von 40 Jahren: 12.600 €

Schiilerbeférderungskosten

Aufgrund der Lage des Plangebietes sind alle Sek.-1-Schulen sowie die Oberstufe der
Gesamtschulen nicht fuBlaufig erreichbar. Fir diese Schulformen haben die Kinder Anspruch
auf Ubernahme der Beférderungskosten, fir die unter Berlcksichtigung der aktuellen Preise
jahrliche Folgekosten von rd. 16.250 € entstehen.

Herstellungskosten dffentliche Griinfldchen inkl. Kinderspielplatz

Die Herstellungskosten flr die 6ffentliche Grinflache inkl. des Kinderspielplatzes betragen fir
den privaten Projekttrager ca. 150.000 €. Die Folgekosten flr die Unterhaltung der 6éffentlichen
Grunflache fur die Stadt Bielefeld durch den Umweltbetrieb betragen ca. 8.600 €/a und fir die
Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb ca. 1.900 €/a.

Der Bebauungsplan wird durch das externe Planungsbiro Dress & Huesmann erarbeitet.
Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen
Planungsburo wurde abgeschlossen.
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13 Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache in m2 Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 38.515 82,49
StraBenverkehrsflachen 3.553 7,61
Verkehrsflachen  besonderer 458 0,98
Zweckbestimmung, davon:

- FuB- und Radwege 141 0,30

- Parkplatze 303 0,65

- Buswartehaus 14 0,03
Grinflachen 4.165 8,92
PlangebietsgréBe 46.691 100
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