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1.  Planungsanlass, libergeordnetes Ziel des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 und
Planverfahren

In der Stadt Bielefeld besteht eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
auch nach Wohnraum fiir Studierende. Im Stadtteil Dornberg, beidseits der Griinewaldstra-
Be, besteht hinsichtlich der Schaffung neuen Wohnraums in Anbetracht tberplanter, jedoch
bislang unbebaute Flachen hierfir eine besondere Lagegunst.

Bereits im Umfeld befinden sich zahlreiche Wohnnutzungen, die gut in das 6rtliche Stral3en-,
Wege- und Grinflachennetz eingebunden sind.

Die unmittelbare, fuBlaufige Nahe zu Universitat und Fachhochschule sowie die am nérdli-
chen Plangebietsrand vor der Umsetzung stehende Stadtbahnanbindung sind weitere Gege-
benheiten, die im Besonderen flr eine Ergédnzung der bestehenden Wohnnutzungen spre-
chen.

Der in der betroffenen Ortlichkeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11/1/24.00 ,,Diirerstra-
Be“ aus dem Jahre 1963 erfasst die Bereiche AltdorferstraBe, GriinewaldstraBe, Holbein-
straBe, die sudliche CranachstraBe und als zentrale HaupterschlieBungsachse einen Ab-
schnitt in Nordteil der SchloBhofstraBe. In den Jahren 1964 und 1966 erfolgten fir den Be-
bauungsplan die 1. und 2. Anderung.

Festgesetzt sind allgemeine und reine Wohngebiete, in denen bis zu finf Geschosse zu-
meist mit Flachdach zulassig sind.

In der Planung markant ist der westlich der GriinewaldstraBe von Nord nach Sid verlaufen-
de Grlinzug, der im Norden an die freie Landschaft und im Siden an das Uberértliche, zwi-
schen verschiedenen Quartieren verlaufende Grinzugsystem anschlief3t.

Dieser wurde bislang ebenso nicht umgesetzt wie die im Nordteil bis zur SchloBhofstraBe
und im Stidteil bis zur GriinewaldstraBe angrenzenden Bauflachen.

Der Bebauungsplan Nr. [1/1/37.00 Uberplant angrenzend die nérdliche CranachstraBe mit
reinen Wohngebieten und einer eingeschossigen Bebauung mit Dachneigungen von zwi-
schen 35° — 38°. Im Ubergang zur DurerstraB3e setzt er auf der ganzen Breite der Bebauung
landwirtschaftliche Flache fest.

(s.a. Pkt. 3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

Far die zuvor genannten &stlich des geplanten Griinzugs gelegenen Bauflachen wurde zwi-
schen DurerstraBe im Norden und HolbeinstraBe im Suden in den Jahren 2000/2001 mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 begonnen, da die Ausweisungen des seit
1963 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 11/1/24.00 ,DirerstraBe” nicht den heutigen stad-
tebaulichen Zielvorstellungen fur diesen Bereich entsprechen.

Da ein gemeinschaftliches Vorgehen aller Eigentimer (Solidaritatsprinzip) fir die Wiederauf-
nahme des Bebauungsplanverfahrens bzw. vertraglichen Regelungen (Dreiecksvertrag) da-
mals nicht gelungen ist, ruhte das Planungsverfahren und wurde nach der friihzeitigen Betei-
ligung nicht weitergefuhrt.

Im Hinblick auf eine Umsetzbarkeit haben zwischenzeitlich seitens der verschiedenen priva-
ten Grundstiickseigentimer fur die bislang unbebauten Grundsticksflachen erneut Eini-
gungsbestrebungen stattgefunden.

Inzwischen liegen der Stadt die erforderliche Entwicklungsabsicht und die Zustimmung zum
gemeinschaftlichen Vorgehen aller Eigentiimer vor. Die Eigentimer haben in diesem Zu-
sammenhang die Abwicklung an eine Investorengemeinschaft Gbertragen.

Eine Bielefelder Investorengemeinschaft und in einem Teilbereich als Kooperationspartner
eine gemeinnltzige Bielefelder Baugenossenschaft sollen im Interesse der verschiedenen
Grundstiickseigentiimer die weitere Projektentwicklung als Ansprechpartner fir die Stadt
Bielefeld federflihrend betreiben und spéter die baulichen MaBnahmen auch umsetzen.
Hierdurch liegt die im Grundsatz aus Sicht der Stadt erforderliche Entwicklungsabsicht vor.
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Im Sinne der allgemeinen, gesamtstéadtischen Zielsetzung neuen Wohnraum zu schaffen, ist
im nachsten Schritt in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld auf der Grundlage des soge-
nannten ,Dreiecksvertrags® hierflir das Planungsrecht herbeizufihren.

Hierzu soll fir den bereits fir die betroffenen Bereiche im Jahre 2000/2001 begonnenen Be-
bauungsplan Nr. 11/1/36.00 eine Neuaufstellung erfolgen.

Entsprechend zeitgeméaBer Anforderungen ist die Planung neu aufzubauen bzw. zu Uberar-
beiten. Darlber hinaus wird der Geltungsbereich insbesondere zur planerischen Sicherung
des berlUhrten Teilabschnitts des Uberdértlichen Griinzugs und einer potenziellen Bauflache
nérdlich der CranachstralBe vergrdBert.

Somit ist im Sinne des § 1(3) des Baugesetzbuchs (BauGB) ein Planungserfordernis ge-
geben.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/G 21 ,Stadtbahn zum Campus
Nord“ konnte in den Jahren 2016/2017 die Trassenfuhrung zur Verlangerung der Stadtbahn-
linie 4 bis zur SchloBhofstraBe/DirerstraBe hinreichend verbindlich festgelegt werden. Der
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 11/1/G 21 ist fir den November 2017 vorgese-
hen. Hierdurch ist das Plangebiet im Norden vergleichsweise klar zu begrenzen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. [1/1/36.00 erfolgt als Angebotsplanung.
Gleichwohl liegt der Planung von der zuvor genannten Investorengemeinschatft eine konkrete
Projektplanung zugrunde, die parallel u.a. mit der Einbindung von Offentlichkeit, Behdrden,
sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange, Politik und Verwaltung weiterentwickelt wird. Dieses
Vorgehen dient einerseits der Schaffungen des perspektivisch gewollten Planungsrechts und
andererseits, um die Plausibilitdt der Planungsinhalte aufzeigen und deren Umsetzung be-
schleunigen bzw. absichern zu kénnen.

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren. Bei geringfligigen Plananderungen unter
Anwendung des Verfahrens gemaB § 13 BauGB sowie bei MaBnahmen der Nachverdich-
tung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltprifung
abgesehen.

Die Vorschriften bezlglich des Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung fir ein
Bauleitplanverfahren gemas § 13a BauGB ist, dass

¢ keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

e bestimmte GréBenwerte (hier die zuldssige Grundflache GR geman § 19(2) Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach bisheriger Prifung werden die oben genannten Anforderungen bei der vorliegenden
MaBnahme der Nachverdichtung, d.h. eines Bauleitplans geman § 13a BauGB, erfillt (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung). Im Vorentwurf liegt eine Bauflache von rund 45.300 m?
vor. D.h. mal einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 flr ein allgemeines Wohngebiet (WA)
ergibt dies eine Grundflache von 18.120 m2, d.h. weniger als die vom Gesetzgeber vorgege-
benen 20.000 m2. Mdgliche private Grinflichen mit Pflanzgeboten, wie z.B. entlang der
SchloBhofstraBe, sind nicht berlcksichtigt, eine Ausweitung der Bauflachen im Zuge des
Neuaufstellungsverfahrens in relevanter GréBe ist zudem nicht zu erwarten. An umweltrele-
vanten Themen sind derzeit Belange des Artenschutzes (mdgliche Bestédnde von Kiebitz,
Feldsperling und Turmfalke sind zu Uberprifen) und die des zusatzlichen KFZ-Verkehrs,
verursacht durch die neuen Wohnnutzungen, erkennbar. Eine Umweltprifung nach derzei-
tiger Einschatzung nicht erforderlich und wird demzufolge zum Vorentwurf nicht durchge-
fohrt. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange grundsatzlich auch in einem Planver-
fahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu bertck-
sichtigen. Hierzu wird zunachst auf Kapitel 3 und Kapitel 5 verwiesen.
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Sollte sich im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungen geman der §§ 3(1) und 4(1) BauGB
oder im Rahmen der allgemeinen Projektentwicklung das Erfordernis oder die Sinnhaftigkeit
eines Vollverfahrens mit Umweltbericht herausstellen, erfolgt zum Entwurf und damit vor der
Offenlage eine entsprechende Umstellung.

Nach § 13a BauGB kann auf eine Bilirgerbeteiligung im Sinne des § 3(1) Baugesetzbuch
(BauGB) verzichtet werden, den Blrgern ist danach lediglich Gelegenheit zu einer ersten
allgemeinen Vorinformation zu geben. Im vorliegenden Planungsfall soll hiervon aufgrund
der Planinhalte ausdrlcklich nicht Gebrauch gemacht werden. Stattdessen wird der Offent-
lichkeit, d.h. den Biirgern, im Sinne einer friihzeitigen Beteiligung im Rahmen einer 6ffentlich
bekannt gemachten Blrgerversammlung die Mdglichkeit gegeben, sich Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie Uber die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren
und die entsprechenden Inhalte zu erértern. Hinzu kommt ein ebenfalls éffentlich bekannt zu
machender Beteiligungszeitraum. Die Beteiligung erfolgt unabh&ngig von der spateren offizi-
ellen Birgerbeteiligung gemani § 3 (2) BauGB (Offenlage). Ebenso kdnnen in einem § 13a-
Verfahren Beh6rden und sonstige Trager offentlicher Belange erst geman § 4(2) BauGB
beteiligt werden. Hier auch werden durch die Stadt im Sinne des § 4 (1) BauGB trotzdem die
Fachbehdrden frihzeitig beteiligt und um Stellungnahme gebeten, um bei der Erarbeitung
der Entwurfsplanung Uber alle voraussichtlich relevanten Informationen verfligen zu kénnen.

Insgesamt ist durch die vorgesehene Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets geman
§ 4 BauNVO von einer Situation auszugehen, die fir die angrenzenden Wohnnutzungen im
Grundsatz stadtebaulich vertraglich ist.

2. Lage im Stadtgebiet und értliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Bielefeld im Stadtbezirk Dornberg an der Griine-
waldstraBe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Griine-
waldstraBe” umfasst die Flurstiicke 147und 896 vollstandig sowie die Flurstlicke 927, 981,
704, 1072 und 905 teilweise (alle Gemarkung Bielefeld, Flur 93). Die GesamtgréBe betragt
GréBe etwa 6,75 ha und wird wie folgt begrenzt:

e |Im Norden durch die Stidgrenze des Bebauungsplans Nr. 1l/G 21 (leichte Anpassungen im
mittleren Bereich durch gednderte Wegeflhrung),

e im Nordosten durch die Westgrenze der SchloBhofstraBe bis zur beginnenden Parkplatz-
flache (Nordgrenze der Flurstiicke 900 und 895, beide Gemarkung Bielefeld, Flur 93),
fortgeflihrt im Stidosten an der Ostgrenze der Grinewaldstral3e,

e im Slden durch die Studgrenze der HolbeinstraBe sowie die Teilung des Flurstiicks Nr.
905 (Gemarkung Bielefeld, Flur 93) und

e im Westen durch die Ostgrenze der bestehenden Wohnbaugrundstiicke, abknickend im
Bereich des Flurstlicks Nr. 928 nach Westen, wo die Ostgrenze des Flurstlicks Nr. 941
(StraBenflache / Gemarkung Bielefeld, Flur 93) die Begrenzung abschlief3t.

Das Plangebiet ist trotz bestehendem Planungsrecht eine bislang unbebaute Flache. Vor-
rangig liegen intensiv genutzte Ackerflachen vor.

Im nérdlichen Teil werden sie durch die ca. 4,5 m Breite 6ffentliche Verkehrsflache durch-
schnitten, die ohne befestigte Randstreifen oder seitliche FuBwege von Nord nach Sud die
Durerstraf3e mit der HolbeinstraBe verbindet.

Im stdlichen Abschnitt wird auf der Ostseite der unbefestigte Seitenstreifen von den angren-
zenden Wohnnutzungen als straBenbegleitende Stellplatzflache genutzt.
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Ungefahr im mittleren Bereich der GriinewaldstraBBe zweigt nach Westen eine Zufahrt zur
bestehenden Hofstelle CranachstraBe 7a und 7b ab. Die Hofstelle besteht mit der Haus-
nummer 7a aus einem zweigeschossigen Hauptgebaude mit Wohnnutzungen und einem ca.
45° geneigtem Krippelwalmdach, das auf der nérdlichen Traufseite ein ebenfalls zweige-
schossiges Nebengebdude aufweist, hier mit ca. 45° geneigtem Satteldach. Bei der Haus-
nummer 7b handelt es sich um ein kleinteiligeres, eingeschossiges Fachwerkgebaude, das
ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt wird. Am Westrand der Hofstelle befinden sich drei anei-
nandergebaute, vor allem landwirtschaftlich nutzbare Nebengeb&ude. Da die landwirtschaft-
liche Nutzung nicht aufrecht erhalten wird, die beiden Wohngeb&ude aber im Grundsatz
trotzdem erhalten werden sollen, ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und parallel in
der Projektentwicklung fir die Hofstelle insgesamt nach einer geeigneten, zuklnftigen Nut-
zung zu suchen.

Im Plangebiet liegen verschiedene Héhenunterschiede vor, so z.B. von der Hofstelle herun-
ter zum Eckbereich DurerstraBe / SchloBhofstraBe mit rund 9 m und herunter zum Eckbe-
reich HolbeinstraBe / GriinewaldstraBe mit rund 3 m.

Das Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch ausgedehnte, verdichtete Wohnnutzungen.
Im Bereich DurerstraBe und SchloBhofstraBe / AltdorfstraBe sind dies ein- bis viergeschossi-
ge, zeilenartig verbundene Baukérper mit Flachdachern. Insgesamt pragend ist hier die Drei-
und Viergeschossigkeit. SchloBhofstraBe und DuirerstraBBe stellen die HauptsammelstraBen
dar. Die AltdorfstraBBe ist untergeordnet als ErschlieBungsring in die SchloBhofstraBe einge-
hangt.

Die HolbeinstraBe im Stden und die von dort nach Norden abgehende CranachstraB3e bin-
den weitere Wohnnutzungen an, hier vornehmlich in ein- und zweigeschossigen Gebauden
mit Flachdach oder mit ca. 35° — 38° geneigneten Dachern.

Im Nordwesten zum Plangebiet befindet sich ein inselartiges Waldstiick. Im Norden, derzeit
jenseits der ca. 5 m breiten, seitlich unbefestigten Verlangerung der DirerstralBe, schlieBen
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen als Teil des freien Landschaftsraums an.

Mit der Wittebreite Nr. 59 und der DurerstraBBe Nr. 90 liegen hier in der Nahe des Plangebiets
zwei Kkleinere, ein- bis zweigeschossige und vorrangig zum Wohnzwecken genutzte Hofstel-
len.

Sudlich bzw. unmittelbar auf der Flache der heutigen DirerstraBBe ist die zukinftige Verlan-
gerung der Stadtbahnlinie 4 samt Endhaltepunkt vorgesehen. Die Regelungen hierfir wer-
den auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in dem Bebauungsplan Nr. II/G 21 ge-
troffen.

Zur Bestandserfassung wir ergdnzend neben den Inhalten der Begrindung auf den Be-
standplan sowie auf das Luftbild hingewiesen, die in der Anlage A aufgeflhrt sind.

3. Planungsvorgaben und bestehende Flachenausweisung

3.1 Landesplanung, Flachennutzungsplan und Ortsteilentwicklung

Die landesplanerischen Zielvorstellungen werden im Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) dargestellt. Das Plangebiet ist im Regionalplan
als Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt worden. Somit findet mit der
geplanten wohnbaulichen Nutzung eine Entwicklung geman dem Regionalplan statt.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Plangebietsflachen
im Wesentlichen als Wohnbaufldche dargestellt. Im westlichen Randbereich erstreckt sich
von Nord nach Sud eine im Mittel ca. 50 m breite Griinfldche, die im Suden auBBerhalb des
Plangebiets in einen den Gellershagener Bach begleitenden Griinzug mindet. Im Westen
grenzen an diesen Griinzug im Bereich der CranachstraBe weitere Wohnbaufldchen an. Im
Norden stellt der wirksame FNP die Plangebietsflachen zudem untergeordnet als Landwirt-
schaftliche Flachen, Grinfldchen und Wohnbaufldchen dar.

Die bisher im Entwurf vorliegende 215. FNP-Anderung ,Stadtbahntrasse Lohmannshof bis
DurerstraBe“ grenzt nérdlich an das Plangebiet an und beinhaltet die geplante Stadt-
bahntrasse einschlieBlich zweier geplanter (Stadtbahn-)Haltestellen, die als Gberlagernde
Darstellung in den FNP Ubernommen werden sollen. Die Darstellungen des wirksamen FNP
bleiben im Bereich der geplanten Stadtbahntrasse unveréandert. Die darzustellende Trasse
erstreckt sich auf den Bereich unmittelbar nérdlich der bestehenden Haltestelle ,Lohmanns-
hof* im Westen Uber den im Bebauungsplan 11/G 20 ,Hochschulcampus Nord“ festgesetzten
Platzbereich Lange Lage mit der geplanten Haltestelle ,Lange Lage* bis zur geplanten Hal-
testelle ,SchloBhofstraBe” im Osten.

Ziel der 215. Anderung des Flachennutzungsplans ist es, zusammen mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. II/G 21 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die eine hochwer-
tige ErschlieBung des Hochschulcampus Nord in Form des schienengebundenen o&ffentli-
chen Personennahverkehrs zu schaffen (Stadtbahnlinie 4). Dartber hinaus werden durch die
Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 bis zur DirerstraBe bestehende und geplante Wohnge-
biete an das Bielefelder Stadtbahnnetz angeschlossen.

Geltungsbereich der 215. Anderung des Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ,Stadtbahntrasse
Lohmannshof bis DurerstraBe” (Verfahrensstand: Entwurf), genordet / ohne MaBstab

(Quelle: Stadt Bielefeld)

Fir die im Plangebiet angestrebten Nutzungen sind im Bebauungsplan die Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebiet und einer Griinfldche unter besonderer Berlcksichtigung des
geplanten Stadtbahnhaltepunktes im Norden erforderlich. Dabei soll die bisher im FNP als
Landwirtschaftliche Fldche dargestellte Flache nérdlich der CranachstraBe sowie Teile der
im FNP dargestellten Griinfldche in eine wohnbauliche Nutzung einbezogen werden.

Der Bebauungsplan wird somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Dennoch ist die Planung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die
Stadt Bielefeld ist bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und
Boden die Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszu-
sammenhang liegen, vorrangig zu reaktivieren.
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Die geplante Inanspruchnahme der bisher der landwirtschaftlichen Nutzung bzw. der Griin-
nutzung vorbehaltenen Flachen arrondiert einen vorhandenen bzw. geplanten Siedlungsbe-
reich, der zudem im fuBBlaufigen Einzugsbereich der oben dargelegten geplanten Stadtbahn-
verlangerung liegt und flgt sich somit in das Stadtgeflige ein.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der FlAchennutzungsplan geéan-
dert oder erganzt ist. Von dieser Mdglichkeit soll bei der vorliegenden Planung Gebrauch
gemacht werden. Der Flachennutzungsplan soll nach Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Bezirksvertretung Dornberg hat die Verwaltung beauftragt, gemeinsam mit der Bezirks-
vertretung ein Ortsteil-Entwicklungskonzept fiir Babenhausen / mittleres Dornberg zu
erarbeiten. Neben einer Betrachtung der potenziellen Erweiterung des Campusgeléndes in
Richtung Norden sollen im Entwicklungskonzept auch Aspekte der Stadtentwicklung sowie
Belange der Mobilitét / des Verkehrs, der Nahversorgung, des Naturschutzes sowie der Frei-
raumentwicklung und Naherholung berticksichtigt werden. Grundlage eines zwischenzeitlich
erfolgten Bilrgerdialogs war der Bericht ,Ortsteilentwicklung Babenhausen / Dornberg — An-
lass und Vorgehen, Positionsbestimmung und Zielfindung”. Die Ergebnisse des Blrgerdialo-
ges werden nun zu einer Dokumentation aufbereitet und in der Arbeitsgruppe Stadtteilent-
wicklung der Bezirksvertretung Dornberg eroértert. Die Arbeitsgruppe wird einen Bericht und
eine Empfehlung zum weiteren Vorgehen fir den zusténdigen Stadtentwicklungsausschuss
vorbereiten.

Die im Plangebiet angestrebten Nutzungen sind mit den Entwicklungszielen des Ortsteilent-
wicklungskonzepts flr Babenhausen / mittleres Dornberg vereinbar.

3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier GriinewaldstraBe”
Uberlagert in Teilbereichen verschiedener rechtskraftiger Bebauungsplane. Die sind die B-
Plane Nr. 11/1/24.00 (Rechtskraft 1963), 11/1/34.00 (1972), und 11/1/37.00 (1978). Alle dienen
vorrangig oder ausschlieBlich der Schaffung von Wohngebieten.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00 werden im norddstlichen und
nordwestlichen Bereich Flachen der rechtskréaftigen Bebauungsplane Nr. 11/1/34.00 (6ffentli-
che Grinflache) und Nr. 11/1/37.00 (Landwirtschaftliche Flache) teilweise Uberlagert.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Grinewald-
straBe“ sollen die Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 11/1/24.00,
[1/1/34.00 und 11/1/37.00 ersetzt werden, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst wer-
den.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 tberlagern mit Inkrafttreten die bishe-
rigen Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 11/1/24.00, 11/1/34.00 und
[1/1/37.00 in den berlhrten Teilbereichen. Sollte sich der Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 als
unwirksam erweisen bzw. flr nichtig erklart werden, so leben die Festsetzungen der Ur-
sprungsplane und ihrer rechtskraftigen Anderungen auf und gelten erneut.

Im Osten mit Ausldufern in SchloBhof- und DurerstraBBe ist der planfeststellungsersetzende
Bebauungsplan Nr. 1l/G 21 ,Stadtbahn zum Campus Nord® in der Aufstellung (Entwurf Juli
2016, Satzungsbeschluss voraussichtlich November 2017). Der geplante Endhaltepunkt der
Stadtbahnstrecke bildet die nérdliche Begrenzung des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00.
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Ausschnitt
B-Plan 11-1-24.00 . .
(seit dem 03.08.1963 rechtsverbindlich / 1. And. 1964 u. 2. And. 1966 flr den Bereich &stl. der Schlosshofstr.)

Ausschnitt
B-Plan 11-1-34.00 B-Plan 11-1-37.00
(seit dem 16.12.1972 rechtsverbindlich) (seit dem 22.03.1978 rechtsverbindlich)

AB-VE Stand Oktober 2017 10



3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt mit seiner Grinachse von Nord nach Sud im Geltungsbereich des
Landschaftsplans ,Bielefeld-West* (1999/2005). Der Landschaftsplan sieht hier das Teilziel
1.3 vor, wonach die betroffenen Grinraume einerseits Uberwiegend von baulicher Nutzung
umgeben sind und dadurch eine hohe Bedeutung fiir die Gliederung, Belebung und Pflege
des Ortsbildes haben, andererseits zudem eine direkte Anbindung zur umgebenden Land-
schaft aufweisen.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Naturschutzgebiets oder grenzt an eins an. Sidlich in et-
wa 1.300 m Entfernung beginnt das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE-4017-
301). Dieses ist gleichzeitig im Landschaftsplan Bielefeld-West als Naturschutzgebiet ,Ostli-
cher Teutoburger Wald“ (BI-001) festgeschrieben. Dariiber hinaus sind die dortigen Kalkbu-
chenwalder auch im Biotopkataster NRW als schutzwirdiges Biotop gefihrt. Zudem er-
streckt sich entlang des Gebirgskamms des Teutoburger Walds das Landschaftsschutzge-
biet ,Bielefelder Osning“ (LSG-3916-0003).

Im nérdlich unmittelbar angrenzenden Bebauungsplangebiet 11/G21 befindet sich im sid-
westlichen Eckbereich DirerstraBe/GriinewaldstraBBe eine Feuchtwiese. Sie ist als gesetzlich
geschutzter Biotop im Biotopkataster NRW unter der Kennziffer BK-3916-0024 aufgeflhrt.
Schutzobjekte bestehen im Plangebiet selber nicht.

Die Planflachen sowie der insbesondere im Norden und Siden umgebende Siedlungsbe-
reich besitzen ein gewisses Lebensraumpotenzial ggf. auch flr planungsrelevante Arten. Die
Belange des Artenschutzes sind daher zu untersuchen und zu beriicksichtigen. Dazu wird
auf Kapitel 4.4.9 dieser Begriindung verwiesen.

4. Planungsgrundsatze, Planinhalte und abwagungsrelevante Aspekte

4.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Durch den Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 sollen in Abwéagung der berthrten éffentlichen und
privaten Belange die Voraussetzungen fur die planungsrechtliche und stadtebauliche Neu-
ordnung des Plangebiets insbesondere fur MaBnahmen des Wohnungsbaus geschaffen
werden. Das Ubergeordnete Planungsziel liegt in der geordneten Weiterentwicklung der be-
stehenden Wohnnutzungen im Bereich DurerstraBe/SchloBhofstralBe sowie in der allgemein
stadtischen Zielsetzung, in rdumlicher Nahe zum Universitats- bzw. Fachhochschulstandort
zur Deckung des Bedarfs an Wohnnutzungen einen Beitrag zu leisten. Das konkrete Projekt
mit rund 700 verschiedenartigen Wohnformen und einem Schwerpunkt an studentischem
Wohnen soll sich insgesamt vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfugen. Angestrebt
wird die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemai § 4 BauNVO.

Ausgehend von SchloBhofstraBe und HolbeinstraBe fihren zwei separate PlanstraBen in das
Innere der neuen Wohnbauflachen. Die GrinewaldstraBe wird in ihrem Verlauf hierzu in
Teilabschnitten eingebunden. Am Nordrand bindet eine weitere PlanstralBe hier geplante
Gebé&ude an und stellt zudem eine Verbindung zum Stadtbahnendhaltepunkt her.

Es sind zwei- bis viergeschossige Baukdrper vorgesehen, die block- oder punktartig konzi-
piert sind. Lediglich entlang der Stadtbahnlinie ist u.a. zur Unterbringung von Einrichtungen
der Infrastruktur ein riegelartiger Baukérper angeordnet. Zur Schaffung von Wohnraum, aus
gestalterischen Griinden und zur Abtreppung von Gebaudehbéhen gegeniiber benachbarter
Bestandsbebauung, werden neben unterschiedlichen Geschossigkeiten gezielt auch Staffel-
geschosse eingesetzt.
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Westlich der Bebauung wird durch einen festzusetzenden 6ffentlichen Griinzug das stdlich
des Plangebiets verzweigte Uberértliche Wege- und Grinsystem aufgenommen, um hier-
durch im Norden zur freien Landschaft eine Anbindung planerisch zu sichern und an Stelle
der heutigen Ackernutzungen die Verlangerung des Griinzugs zeitnah umsetzen zu kénnen.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

a) Art der baulichen Nutzung

Aus grundséatzlichen Erwagungen heraus wird das Gebiet gemaB § 4 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als allgemeines Wohngebiet (WA) festzusetzen. Dies entspricht der Nut-
zungsstruktur mit dem Schwerpunkt Wohnen im Umfeld. Das allgemeine Wohngebiet dient
vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem
Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die gemafi § 4 (3)
Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sollen grundsatzlich ausgeschlossen werden, da diese dem &rtlichen Rahmen sowie
den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs nicht gerecht werden.

Sidlich angrenzend an den Stadtbahnendhaltepunkt ist zur Ansiedlung von Einrichtungen,
die einer Verbesserung der wohnorthahmen Versorgung dienen und die Attraktivitat des
Quartiers steigern, zu prifen, ob hier anstelle eines allgemeinen Wohngebiets ein Mischge-
biet geman § 6 BauNVO vorzusehen ist. Wie hier u.a. das Verhaltnis von gewerblichen Nut-
zungen und Wohnangeboten zu entwickeln ist, ist im weiteren Verfahren und im Zuge der
Projektentwicklung zu konkretisieren.

b) MaB der baulichen Nutzung

Die Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung sollen unter Berilicksichtigung der schwer-
punktmaBig angestrebten Wohngebaude getroffen werden und insgesamt eine vertragliche
Einbindung in das bauliche Umfeld gewahrleisten. Die vorgesehenen Regelungen ergeben
sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ soll entsprechend § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
fur allgemeine Wohngebiete mit maximal 0,4 festgesetzt werden. Aufgrund des Planungs-
ziels werden dariiber hinaus fir die zu erwartenden Versiegelungen der AuBBenanlagen
insbesondere  mit  Stellplatzen,  Zufahrten und  Zuwegungen die  Uber-
schreitungsmdglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO von bis zu 50 % zum Tragen kommen.

e Die Geschossflachenzahl GFZ soll, differenziert nach festzulegenden Teilbereichen,
maximal viergeschossige Wohngebdude erméglichen und wird daher entsprechend der in
§ 17 BauNVO definierten Obergrenze mit 1,2 festgelegt.

e Die Zahl der Vollgeschosse sowie die Ausbildung von Staffelgeschossen sind aus dem
stadtebaulichen Konzept der Investorengruppe abgeleitet. Insgesamt ist die Zielsetzung
eine vertragliche Einfligung in das bauliche Umfeld und die Vorbereitung eines harmoni-
schen Siedlungs- und StraBenbilds. Dies soll, bezogen auf die einzelnen Baubereiche,
durch Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zu maximal zulassigen Gesamthé-
hen baulicher Anlagen (GH max.) bis zum Entwurf festgelegt werden. Im Lageplan (Vor-
entwurf) sind die derzeit angestrebten Vollgeschosse in den jeweiligen Gebauden ver-
merkt, bei einem zusatzlichen Staffelgeschoss ist ergédnzend ein ,+“ eingetragen.

Vom Grundprinzip her ist im stéddtebaulichen Konzept die Bebauung im nérdlichen, zent-

ralen Baugebiet bei dem hier vorgesehenen studentischen Wohnen auf vier Vollgeschos-
se plus Staffelgeschoss ausgelegt.
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In den umliegenden Bereichen werden die Gebaudehdhen unter Berlicksichtigung von
zusétzlichen Abstandsflachen durch StraBen und Grinflachen sowie bezogen auf die be-
stehende Bebauung im Umfeld in der Hohe reduziert. Lediglich im Nordosten zur Schlof3-
hofstraBe wird die bauliche Héhe beibehalten, da hier ebenfalls studentisches Wohnen
vorgesehen ist und eine Verringerung aufgrund des Abstands zur Bestandsbebauung
und/oder deren Ausrichtungen der Hauptwohnrichtungen nicht fir erforderlich angesehen
wird.

Durch die getroffen Annahmen werden die in den vorangehenden Kapiteln dargelegten stad-
tebaulichen Ziele verfolgt. Nahere Abstimmungen erfolgen im Aufstellungsverfahren sowie
durch das Herausarbeiten konkreter Festsetzungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr.
[1/1/36.00.

c) Bauweise, lberbaubare Grundstiicksflichen und weitere planungsrechtliche
Vorgaben

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen fest und re-
geln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebaude zum StraBenzug und
zur Nachbarbebauung. Die Ausrichtung der Baufenster und die Abstdénde dazwischen
sind so gewahlt, dass eine Besonnung im Zusammenspiel mit den festgesetzten Gebau-
dehdéhen den Rahmenbedingungen entsprechend angemessen optimiert werden kann.
Gleiches gilt fir die mit dem Ziel der Schaffung von Wohnraum anzustrebende Dichte.

e Grundsatzlich wird aus den oben genannten Griinden eine gegliederte Bauweise mit Ge-
bauden unter 50 m Lange angestrebt. Daher wird die offene Bauweise festgesetzt. Flr
den Gebauderiegel entlang der Stadtbahnendhaltepunkts ist zur baulichen Umsetzung ei-
ne abweichende Bauweise erforderlich, die eine Lédnge tber 50 m zulésst.

e Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und in den dafiir festzusetzenden Flachen zulassig. Dies erfolgt ins-
besondere, um die verbleibenden Flachen hiervon freizuhalten und stattdessen hier Rau-
me zu ermdglichen, die den Bewohnern als Aufenthalts- und Begegnungsraume dienen.

d) Ortliche Bauvorschriften

Geman § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW sollen wesentliche értliche Bau-
vorschriften zur weiteren Sicherung der stadtraumlichen Planungsziele aufgenommen wer-
den. Mit Blick auf die Quartiersgestaltung und die Nachbarschaft werden grundlegende Vor-
schriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds getroffen. Es soll im orts-
Ublichen Rahmen eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukér-
per erreicht werden. Die Festsetzungen zur Baugestaltung sollen die architektonische
Grundformensprache fiir das Baugebiet regeln, ohne jedoch die gestalterischen Spielraume
zu sehr einzuschranken.

Die detaillierte Ausarbeitung erfolgt zum Entwurf parallel zur Weiterentwicklung der Baukoér-
per.

e) Grinordnung

Entsprechend den Darstellungen des Landschaftsplans ,Bielefeld-West* sowie des wirksa-
men Flachennutzungsplans ist am Westrand des Plangebiets von Nord nach Sud ein 6ffent-
licher Griinzug vorgesehen. Dieser verbindet die freie Landschaft im Norden mit Griinziigen
im Siden, die innerhalb der dortigen Baugebiete verlaufen.
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Am Nordrand des Plangebiets ist hierbei ein relativ breiter Ubergang auszubilden, da die
Stadtbahnstrecke und ErschlieBungswege bereits eine Beeintrachtigung der Grinverbindung
darstellen. Im Stden wird jenseits der HolbeinstraBBe eine Bautiefe mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einbezogen, um durch die Festsetzung einer 6ffentlichen Griin-
flache die Vernetzung der Griinziige planerisch absichern und umsetzen zu kénnen.

Die Nord-Sid-Verbindung innerhalb des Griinzugs ist FuBgangern und Radfahrern vorbehal-
ten. Die Ergénzung des Uberértlichen FuB3- und Radwegenetzes ist eine der wichtigen Funk-
tionen des Grunzugs.

Die bestehende und zu erhaltende Hofstelle (CranachstraBe 7a und 7b) liegt inmitten dieser
Grunachse, daher ist deren gestalterische Einbindung in den Griinzug samt Zufahrt im Ver-
fahren zu entwickeln. Denkbar ist z.B., dass Nebengeb&dude an deren Westseite abgerissen
werden und hier eine Grinverbindung entsteht (siehe Lageplan (Vorentwurf)). Die heutige
Zufahrt vom Osten her ist weiterhin sicherzustellen.

Die Breite des Griinzugs variiert zwischen rund 26 m und maximal 50 m in Abhangigkeit der
jeweiligen Rahmenbedingungen. Die Anordnung der Gebaude und deren Freiflachen bewirkt
eine Verzahnung zwischen 6ffentlichen Griinzug und privaten Freiflachen. In den nach Osten
eingertckten Bereichen vergréBert sich somit die Breite der Griinachse. Allein durch die Fla-
che stellt der Griinzug einen Abstand zwischen neuem und bestehendem Wohngebiet her.
Im Bauleitplanverfahren ist zu klaren, inwieweit die Gestaltung des Grinzugs mit frei wach-
senden Hecken, Laubbdumen, Wegen, Spielgeraten etc. Gegenstand des Planverfahrens
sein wird oder aber erst in der nachfolgenden Ausbauplanung thematisiert wird. Auch zu kla-
ren ist die Frage, ob bzw. inwieweit ein ggf. ausgeldéster Ausgleichsbedarf durch MaBnahmen
in der offentlichen Griinflache zu decken sind. Angedacht sind insbesondere am Ostrand im
Ubergang zur Bebauung CranachstraBe ein im Grundsatz lickenloser Gehdlzstreifen mit
mehrreihigen frei wachsenden Hecken und einzelnen Laubb&umen. Dartber hinaus kénnen
bedarfsgerecht sofort oder zu einem spateren Zeitpunkt insbesondere in den Aufweitungen
Spielgerate integriert werden.

Far die Bereiche nérdlich der CranachstraBe sind ebenfalls zur Eingriinung gegentber den
Bestandsgebduden an den Sudréandern der privaten Grundsticksflachen frei wachsende
Hecken und Laubbdume vorgesehen. Diese setzen die vorgenannte Randeingriinung fort.

Unter anderem sind nach Abstimmung mit der Ausbauplanung der SchloBhofstraBBe im Be-
reich des Plangebiets parallel zur SchloBhofstraBe Randeingriinungen mdglich, da hier aus
verkehrssicherheitstechnischer Sicht lediglich einzelne Grundstiickszufahrten angeordnet
werden sollten.

Grundsatzlich sind zudem im gesamten Plangebiet zur Durchgriinung und Einfassung des
StraBenraums sowie zur Gliederung der Stellplatzflachen alleeartig gepflanzte Einzelbaume
vorgesehen. Hierzu ist im Verfahren zu prifen, inwieweit Regelungen zur Artenwahl und
Pflanzung getroffen werden.

Im Ubrigen ist aufgrund der insbesondere intensiven ackerbaulichen Nutzung (siehe Be-

standsplan) kein Erfordernis zur Aufnahme von Elementen, die aus landschaftlicher oder
grunplanerischer Sicht besonders wertvoll sind, erkennbar.
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4.3 Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz

a) Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Im Grundsatz ist davon auszugehen, dass der in der SchloBhofstraBe verlaufende soge-
nannte ,Uni-Sammler” flr die Aufnahme von Schmutzwasser ausreichend ist.

Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) i.V.m. § 55(2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu
verrieseln oder einem Vorfluter zu zuflihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit mdglich ist. Im vorliegenden Planfall ist das Niederschlagswasser in sepa-
raten Kanalen in Richtung SchloBhofstraBe abzuleiten. Anschlusspunkte liegen nach derzei-
tigem Kenntnisstand auf der Hohe DurerstraBe/Kreisverkehr, der Hohe AltdorfstraBe und auf
der H6he HolbeinstraBe. D.h. auf der Ostseite bestehen drei Anschlusspunkte. Auf Grund
von begrenzten Kapazitaten der in Richtung Hochwasserrickhaltung an der HainteichstraBe
abgehenden Regenwasserkandle ist innerhalb des Plangebiets eine Rickhaltung und Dros-
selung des abzuleitenden Niederschlagswassers vorzunehmen. Die Rickhaltung ist dem-
nach aus hydraulischen Grinden erforderlich und nicht zur Vermeidung an Schaden im wei-
teren Entwasserungsnetz (Vorfluter). Einleitungsstellen mit den Nummern 3/18 und 3/21 be-
finden sich am Gellershagener Bach. Konkretisierungen zur Regen- und Schmutzwasserbe-
seitigung erfolgen auf der Grundlage der TOB-Beteiligung im weiteren Verfahren u.a. im
Hinblick auf die zu entwassernden Flachen, Gebaude und Nutzungen.

b) Sonstige Ver- und Entsorgung

In Bezug auf die Versorgung mit Elektrizitat, Strom, Telekommunikation etc. ist davon aus-
zugehen, dass eine Einbindung der Neubebauung in die bestehenden und ggf. zu erganzen-
den Netze mdglich ist. Entsprechende Anschlussarbeiten sind im Rahmen des Ausbaus zu
berlcksichtigen.

In der GrinewaldstraBe befindet sich ausgehend von der HolbeinstraBe bis auf Hohe der
Hausnummer 14, d.h. im éffentlichen StraBenraum entlang der dstlichen Bestandsbebauung,
eine Fernwarmeleitung der Stadtwerke Bielefeld. Durch sie ist die Versorgung des Plange-
biets mit Fernwarme méglich.

¢) Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Sie werden soweit
bekannt im Bestand als gesichert angesehen. Die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr ist Gber
die bestehenden und neu geplanten StraBen/Wege zu sichern. Eine ausreichende L&sch-
wasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr ist zu gewahrleisten (vgl.
Technische Regeln der DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405, BauO NRW). Schwierig-
keiten der Léschwasserversorgung durch das in den Randbereichen durch SchloBhofstralBe,
HolbeinstraBe und GriinewaldstraBe erschlossene Gebiet sind bislang nicht bekannt.
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4.4  Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

4.4.1 Belange des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus und der sozialen Infrastruk-
tur

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans 11/1/36.00 schafft gegenlber dem Bebauungsplan
Nr. 11/1/24.00 ,DirerstraBe” aus dem Jahre 1963 durch Erweiterungen nach Norden und
Westen rechnerisch (ber das bisherige Baurecht hinaus zusatzliche Wohneinheiten. Basie-
rend auf dem Vorentwurfsstand méglich sind ca. 700 Wohneinheiten.

Davon sind ca. 420 WE (60%) als Studentenwohnungen geplant. Bei den studentischen
Wohnplatzen handelt es sich vorrangig um Einzelappartements oder kleine Wohngruppen.
Von den restlichen im Geschosswohnungsbau geplanten ca. 280 WE (40%) sollen ca. 70
WE (25%) offentlich geférdert werden.
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In dem nebenstehend mit ,A“ gekennzeichneten Bereich ist vorrangig studentisches Wohnen
vorgesehen. Dies macht einen Gesamtanteil des neuen Wohnraums von um die 40 % aus.
In den mit ,B“ gekennzeichneten Bereichen sollen verschiedene Wohnformen so z.B. fir
altere Menschen, Menschen mit Handicap, Mehrgenerationenwohnen und sonstige allge-
meine Wohnnutzungen wie z.B. fir Hochschulbedienstete untergebracht werden.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum be-
schlossen, in Bebauungsplanen grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten —
vornehmlich in Mehrfamilienhdusern — im Rahmen des o6ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzusehen.! Die genannte Quote wird in den
mit ,B“ gekennzeichneten Bereichen zu decken sein, die nicht das studentische Wohnen
betreffen. Zu erwarten sind nach derzeitigem Planungsstand ca. 70 o6ffentlich geférderte
Wohneinheiten. Grundsatzlich bietet die vorliegende Neuaufstellung damit eine geeignete
Grundlage zur Umsetzung der oben genannten Quote. Bei Bedarf kann hierbei im Rahmen
der Umsetzung eine enge Abstimmung mit der Abteilung fir Wohnungsbauférderung erfol-
gen.

Auswirkungen auf die Kapazitaten der umliegenden Schulen und Einrichtungen zur Kin-
derbetreuung sind im Verfahren zu klaren. Die Einrichtung eines Kindergartens, einer Kin-
dertagesstatte sowie von Tagesangeboten fiir dltere Menschen werden im Zuge der hoch-
baulichen Projektentwicklung geprift. Hierfir kbnnen grundsatzlich sowohl Raumangebote in
den neuen Gebduden, als auch in den Geb&uden der heutigen Hofstelle in Frage kommen.

44.2 Belange der Infrastruktur

Ausgehend von dem zukilnftigen Endhaltepunkt der Stadtbahnlinie 4 und damit von der
Nordostecke des Plangebiets befindet sind in dstliche Richtung an der DurerstraBe 57 in
rund 170 m Entfernung der Markant nah & frische Markt Polat. Dieser ist die einzige nahver-
sorgungsrelevante Einrichtung im Bereich DirerstraBe. Nachstgelegen zum Plangebiet be-
finden sich an der VoltmannstraBe, erreichbar lber die SchloBhofstraBe, dem Verlauf der
StraBe stadtauswarts folgend, eine Pizzeria, eine Apotheke sowie verschiedene Arzte, ein
Béacker, ein Friseur, ein Optiker, eine Volksbank- sowie Sparkassenfiliale und ein weiterer
Imbiss. Ein weiterer Béacker liegt in der Einmindung der DirerstraBBe auf die HainteichstraBBe.
Aufgrund der an diesem Standort bereits heute bestehenden und geplanten Wohnnutzungen
sind die Rahmenbedingungen der Infrastruktur im Zuge des Aufstellungsverfahrens abzu-
stimmen. Aufgrund der zahlreichen im Umfeld vorhandenen, als auch der im Plangebiet neu
zu erwartenden Bewohner, soll die Ansiedlung von kleinteiligen Einrichtungen forciert wer-
den, die der allgemeinen, wohnortnahen Versorgung dienen. Um eine dauerhafte Wirtschaft-
lichkeit begunstigen zu kénnen, wird als Standort dafiir die Bauzeile unmittelbar stdlich der
Stadtbahnstrecke flir geeignet angesehen. Durch den Stadtbahnhaltepunkt wird hier von
einer guten Kundenfrequenz ausgegangen. Durch die Zentralitat verbessert sich zudem die
fuBlaufige Erreichbarkeit aus dem Gesamtquartier DirerstraBe / GriinewaldstraBe. Welche
Einrichtungen dies insbesondere firr die erdgeschossigen, barrierefrei zu erreichenden Be-
reiche sein werden, muss sich durch die Stellungnahmen zum Bauleitplanverfahren und die
weitere Projektentwicklung herauskristallisieren.

443 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Die mit Ausnahme der Hofstelle im Wesentlichen intensiv landwirtschaftlichen Flachen des
Plangebiets sind nahezu auf drei Seiten umgeben von Wohnbebauung. Sie haben im Be-
stand keine Bedeutung fir die Freizeitgestaltung und Naherholung der Bevélkerung, da kei-
ne naherholungsrelevanten Grinbereiche, Wege und Einrichtungen vorliegen. Belange von
Freizeit und Erholung werden somit nicht berthrt.

' vgl. Drucksachen-Nrn. 1333/2014-2020 und 3992/2014-2020
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Im Zuge der Uberplanung zu Wohnzwecken wird davon ausgegangen, dass Kleinkinder-
spielplatze - soweit erforderlich - im Zuge der Baugenehmigungsplanungen in unmittelbarer
Wohnungsné&he nachzuweisen sind. Zur Beaufsichtigung der Kinder sind sie ohnehin dort
sinnvoll. Bewegungsangebote fur Jugendliche, die einen gréBeren Aktionsradius haben, sind
u.a. in Uni-/FH-Nahe im Ergebnis des Bebauungsplans Nr. 1I/G 20 ,Hochschulcampus Nord*
in der Form einer multifunktionalen Sportflache in der Umsetzung. Fur die 10- bis 12-jahrigen
kénnen in der o6ffentlichen Grinflache und damit immer noch im Nahbereich der neuen
Wohngebaude Spielgerate aufgestellt werden. Platz hierfliir besteht insbesondere in den dor-
tigen Aufweitungen. Die Anzahl kann an den Bedarf, der sich erst aus dem Baugenehmi-
gungsverfahren heraus ergibt, angepasst werden. Im Bereich des studentischen Wohnens
ist zentral eine Freiflache angeordnet, die mit entsprechenden Angeboten flr diese Zielgrup-
pe belegt werden kann. FUr &ltere Menschen und Menschen mit Handicap sind optional ins-
besondere sidlich der Stadtbahnhaltestelle, in der 6ffentlichen Grinflache und/oder z.B. in
der bestehenden Hofstelle Treff- und Begegnungsangebote vorstellbar. Zumal gerade flr
diese Menschen Wohnangebote geschaffen werden sollen.

Die genannten MaBnahmen innerhalb des Plangebiets fir Kleinkinder, 10- bis 12-jahrige,
Studierende, altere Menschen, Menschen mit Handicap etc. sind unabhangig von der Schaf-
fung des Planungsrechts im Zuge der Projektumsetzung zu konkretisieren. Die Bauleitpla-
nung eréffnet den Rahmen und den Raum dafiir. Das Erfordernis zusatzlicher MaBnahmen
oder Regelungen zur Bericksichtigung der Belange von Sport, Freizeit und Erholung wird
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht gesehen.

444 Belange der Verkehrs
a) AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung flr Kraftfahrzeuge ist insbesondere durch Anbindung an die
SchloBhofstraBe und von hier in Richtung VoltmannstraBe als eine der Hauptachsen im
Bielefelder Westen an das weiterfiihrende, innerstadtische StraBennetz gegeben. Die Direr-
straBe im Nordosten flhrt zunachst durch ein ausgedehntes Wohngebiet und von dort in die
untergeordnete HainteichstraBe als Teil des StraBennetzes von Babenhausen. Im Norden
fihrt die DirerstraBBe als gering ausgebaute StraBe, abknickend in die Wittebreite, durch Au-
Benbereiche in Richtung Babenhausen bzw. Dornberg. D.h. im Ergebnis ist die Anbindung
an das ortliche und Uberértliche StraBennetz gesichert.

b) Plankonzept und innere ErschlieBung

Der Kraftfahrzeugverkehr im nérdlichen Plangebiet wird im Nordosten Uber eine in die
SchloBhofstraBe eingehangte KreiserschlieBung gefihrt. Im sidlichen Plangebiet erfolgt die
Anbindung ausgehend von der HolbeinstraBe als StichstraBe Uber die heute bereits beste-
hende GrlnewaldstraBe, die in der Planung am Ende der bestehenden Bebauung in Rich-
tung Hofstelle abknickt. Wendeanlage und StraBenfihrung sind vor der Hofstelle ggf. im wei-
teren Verfahren im Hinblick auf zukiinftige Nutzungskonzepte zu konkretisieren. Als Uberlauf
insbesondere fir Rettungsfahrzeuge kann — sofern erforderlich — zwischen den beiden Er-
schlieBungssystemen eine Verbindung fur Notfallsituationen vorgesehen werden.

Wie der Ausbaustandard der StraBBen aussehen soll, d.h. wo Mischverkehrsflichen oder
Fahrflachen mit separat gefihrten FuB- und ggf. Radwegen auszuflihren sind, ist bis zum
Entwurf mit den betroffenen Fachamtern abzustimmen.

Fiar den ruhenden KFZ-Verkehr ist vorzugsweise eine Anordnung als nicht Uberdachte Stell-
platze direkt an den 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen, um hierdurch die Fahrflachen
gleich als Rangierflachen nutzen zu kénnen und so in den verbleibenden Bereichen versie-
gelte Flachen zu vermeiden. Darlber hinaus werden erforderliche Stellplatze an gesonderten
Fahrbereichen und in Tiefgaragen unterzubringen sein. Grundséatzlich ist angestrebt, die
Stellplatze angrenzenden Wohngebauden zuordnen zu kénnen.
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Durch die unmittelbare Anbindung an Bus und Stadtbahn sowie an das tberdrtliche FuB3-
und Radwegenetz (z.B. im Grunzugsystem) liegen attraktive und umweltschonende Alterna-
tiven zum motorisierten Individualverkehr vor. MaBgeblich flr den Stellplatzbedarf kommt
mindernd hinzu, dass verankert im Konzept des Investors jedem studentischen Wohnplatz
eine abschlieBbare, geschlossene Fahrradbox zugeordnet wird. Hierdurch ist es nach Erfah-
rungswerten ausreichend, wenn 4 — 5 Wohnpléatzen ein PKW-Stellplatz zugeordnet wird.
Dieser und die tbrigen Stellplatzschlissel (z.B. fir Wohnungen alterer Menschen) sind zum
Entwurf u.a. vor dem Hintergrund der zu vertiefenden Projektplanungen verbindlich festzule-
gen.

Wie zuvor bereits angesprochen, liegen flir FuBgénger und Radfahrer innerhalb des im
Bielefelder Westen pragenden Uberértlichen Griinzugsystems und erganzend innerhalb der
StraBen auf markierten und/oder separaten Wegen gute, teils sehr gute Bedingungen vor.
Diese betreffen alle Richtungen, nicht nur die zur Universitat/Fachhochschule. Innerhalb des
Plangebiets wird das Uberértliche FuB3- und Radwegenetz weiterentwickelt, indem auf der
bisherigen landwirtschaftlichen Flache durch die Aufnahme und Weiterfiihrung angrenzender
Wege heutige Licken geschlossen werden bzw. neue Querverbindungen entstehen. Ange-
bunden wird z.B. an den bislang als Stichweg endenden FuB- und Radweg &stlich der
CranachstralB3e.

c) Offentlicher Personennahverkehr

Im Bereich SchloBhofstraBe / HolbeinstraBe und mit verschiedenen Haltepunkten im Bereich
der DirerstraBe verkehren die Buslinien 25 und 26. Die Buslinie 25 verlauft zwischen Baum-
heide - Jahnplatz - Direrstra3e und die Buslinie 26 zwischen Heepen Alter Postweg - Jahn-
platz - DurerstraBe. Zuklnftig wird am unmittelbaren Nordrand des Plangebiets der Endhalt-
punkt der Stadtbahnlinie 4 hinzukommen. Es ist davon auszugehen, dass die Taktung und
auch die Bushaltepunkte in Zuge der Stadtbahnverlangerung neu geordnet werden. In jedem
Fall ist somit durch unmittelbar am Rand des Plangebiets gelegene Haltpunkte die Erreich-
barkeit von Zielen im gesamten Stadtgebiet inklusive des Bahnhofs mit &éffentlichen Ver-
kehrsmitteln gegeben. Auch hinsichtlich der Taktung ist insbesondere durch die Stadtbahn
von einer guten bis sehr guten Versorgung auszugehen.

445 Belange des Immissionsschutzes

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

StraBen- und Schienenverkehr - Einwirkungen auf das Plangebiet

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. II/G 21 ,Stadtbahntrasse Lohmannshof bis Direrstra-
Be“ wurden Auswirkungen untersucht, die sich im Bereich der Endhaltestelle, des Kreisver-
kehrs und des sldlich dazu gelegenen StraBenabschnitts der SchloBhofstraBe fir das Plan-
gebiet durch StraBen- und Schienenverkehr ergeben®. Das Gutachten kommt zu dem Er-
gebnis, dass diesbezligliche Vorbelastungen vor allem im nérdlichen und nordéstlichen
Randbereich vorliegen. Zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. [1/1/36.00 ist durch eine Ab-
stimmung zwischen Bauamt, Amt fir Verkehr, Umweltamt und Investoren/Projektentwicklern
sowie ggf. unter Einholung erganzender gutachterlicher Einschatzungen eine Lésung zu er-
arbeiten.

2 sLarmgutachten B-Plan 11/G21 Stadtbahn zum Campus Nord®; afl Arno Flérke Ingenieurbiiro fir Akustik und
Umwelttechnik, Haltern am See, Juni 2016
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StraBenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

In Abstimmung mit dem Amt fir Verkehr, dem Umweltamt und dem Bauamt ist in Anbetracht
der Menge an neuem Wohnraum zu prifen, ob und inwieweit im Umfeld der durch zusatzli-
che KFZ-Verkehre verursachte Verkehrslarm zu untersuchen ist.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoff-
monoxid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM;, und RuB3 im Rahmen der Bauleitplanung Be-
deutung erlangen. Auf Grund der 6értlichen Rahmenbedingungen mit innerem Griinzug und
Anbindung an die freie Landschaft ist hier bislang keine Relevanz erkennbar.

Gewerbliche Nutzungen

Im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung sind keine relevanten gewerblichen Nutzun-
gen bekannt oder geplant. Eine Immissionsproblematik bzw. eine Relevanz von Belangen
des Storfallschutzes ist bislang nicht erkennbar.

Landwirtschaft

Landwirtschaftlich betriebene Hofstellen als relevante Geruchsemittenten, d.h. insbesondere
mit z.B. Tierhaltungen mit Mastschweinen, Legehennen, Kalbermast- und Fresserplatzen
sowie mit Kihen inklusive Bullenmast und Kalberaufzucht, sind nicht bekannt. Einwirkungen
aus denen im Norden intensiv genutzten Ackerflachen, bei denen insbesondere zu Vegetati-
onsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte auch im Plangebiet zwangslaufig Staub- und Ge-
ruchsimmissionen im ortstblichen MaR auftreten kénnen, sind nicht erkennbar, aber nicht
grundsatzlich auszuschlieBBen.

Art der Nutzung

Innerhalb des Plangebiets ist ein allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt. Auf-
grund der angestrebten Hauptausrichtung ,Wohnen“ sind in der Gesamtbetrachtung fir das
Plangebiet selber und auch fir das ebenfalls durch Wohnen gepragte Umfeld keine relevant
schéadlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

44.6 Belange des Klimas

Die Freiflachen des Plangebiets liegen nach dem Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld in
einem Bebauungsgebiet mit einer geringen und méaBigen Klimaempfindlichkeit.

Das Gebiet liegt auBerhalb stadtklimarelevanter Durchliftungsbahnen. Die Bellftungssituati-
on ist aufgrund der aufgelockerten Bestandsbebauung im Westen und der vor allem land-
wirtschaftlich genutzten AuBenbereichsflachen im Norden als gut zu bezeichnen. Der Ab-
stand zu den nachstgréBeren Emissionsquellen Voltmannstra3e und Babenhausener Stral3e
lasst ebenfalls fiir die den Bestand ergdnzende Bebauung nicht auf eine Uberschreitung der
Grenzwerte nach der 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) schlieBen.

Besondere Anforderungen an die Planung bestehen insofern nicht. Ergénzend ist grundséatz-
lich festzustellen, dass innerhalb des Plangebiets der Griinzug und die alleeartig zwischen
den Stellplatzen angelegten Laubbaume klimaverbessernd wirken. Weitere denkbare Pflan-
zungen, wie z.B. eine durchgangige Strauch-/Baumreihe entlang der SchloBhofstraBBe, wir-
den diesen Effekt erganzen. Zudem werden die Attraktivitédtssteigerung des Radverkehrs
durch die Errichtung von Fahrradboxen und die Erganzung des FuB- und Radwegenetzes
sowie die guten Anbindungen an den Offentlichen Nahverkehr dazu beigetragen, KFZ-
Verkehr zu vermeiden.
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44.7 Belange des Boden-, Gewasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet sind Altlasten, altlastenverdachtige Flachen sowie Kampfmittelvorkommen
nicht bekannt.

GemanB Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet schluffige Lehmbdden als Pseudogley, z.T.
Parabraunerde-Pseudogley an. Diese Bdden besitzen eine geringe bis mittlere Wasser-
durchlassigkeit. Es kommt mittlere Staunasse bis in den Oberboden vor. Diese Béden sind
nicht als besonders schutzwiirdige Béden in NRW Kartiert*.

Grundsatzlich wird die Neuversiegelung im AuBBenbereich begrenzt, indem hier eine im Sied-
lungszusammenhang liegende, bereits lberplante, bislang jedoch entsprechend dem Ziel
-Wohnen“ untergenutzte Flache aktiviert wird. Aus diesen Uberlegungen ist die Planung
sinnvoll, sie tragt somit auch der Bodenschutzklausel geméai BauGB Rechnung.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es liegt nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet und auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

448 Belange des Orts- und Landschaftsbild

Obwohl mit dem Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 eine Angebotsplanung verfolgt wird, liegt ihm
ein konkretes Gesamtkonzept zur Schaffung von verschiedenen Wohnraumangeboten zu-
grunde, insbesondere mit dem Schwerpunkt studentisches Wohnen. Im Ergebnis sind die
Baukdrper sowie deren Anordnung und Gestaltung aufeinander abgestimmt. Gleiches gilt fir
die sich angliedernden privaten und 6ffentlichen AuBBenbereiche.

Im nérdlichsten Teil der SchloBhofstraBe dstlich gegeniber dem Plangebiet ortsbildpragend
sind dreigeschossige blockartige Wohngebaude mit Flachdach, teilweise riegelartig ange-
ordnet. Nordlich der DirerstraBBe befindet sich mit ca. 120 m ein fir die Ortlichkeit besonders
langer Riegel, der nach einer ca. 6 m breiten Unterbrechung in direkter Verlangerung noch-
mals ca. 80 weitere Meter fortgefiihrt wird. Im Hinblick auf die Anforderungen, die sich aus
dem allgemeinen Wohnraumbedarf und der nérdlichen SchloBhofstraBe ergeben, wird im
Plangebiet eine Abstufung der Baukdrper vorgenommen. Beginnend im mittleren Osten des
Plangebiet mit zwei dreigeschossigen Baukdrpern plus Staffelgeschoss, folgen in Richtung
Norden vier Baukérper mit vier Geschossen plus Staffelgeschoss, von denen jeweils zwei
straBenseitig durch einen erdgeschossigen Gebaudeteil verbunden werden (u.a. Auflésen
der Gebaudekanten). Im Norden zur DirerstraBe bzw. zum Stadtbahnhaltepunkt erfolgt wie-
derum eine Abtreppung, indem vier Geschosse ohne Staffelgeschoss ausgebildet werden.
Insgesamt entstehen dadurch zur SchloBhofstrae sowohl in den Fassadenbereichen, als
auch in den Gebaudehdhen Versétze.

Ostlich der GriinewaldstraBe, ausgehend von der HolbeinstraBe, befinden sich dreigeschos-
sige, reihenartig angeordnete Wohnblécke mit zusétzlichen Wohnnutzungen in den um ca.
25° geneigten Dachflachen. Westlich benachbart hierzu sind getrennt durch die Griinewald-
straBe im Plangebiet viergeschossige Gebdude vorgesehen, die in der Héhenentwicklung
anschlieBen.

Eine besondere Gewichtung im stadtebaulichen Konzept besteht im Bereich des 6ffentlichen
Grinzugs. Die zumeist eingeschossige Bestandsbebauung 6stlich der Cranachstraf3e, teils
mit ausgebautem Dachgeschoss, wird zundchst innerhalb des 6ffentlichen Griinzugs auf
ganzer Lange durch eine mehrreihige, frei wachsende Hecke mit einzelnen Laubbaumen
eingegrint. Die Eingriinung hat u.a. eine begrenzende und abschirmende Wirkung. Die min-
destens ca. 26 m breite Grinzugflache verzahnt sich auf deren Ostseite mit Aufweitungen

8 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004
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um bis zu ca. 50 m in die neuen Bauflachen hinein. Sie bewirkt dadurch einen Abstand zu
den privaten Grundstiicksflachen der CranachstraBe und schafft durch die Verzahnungen
eine Verbindung mit den neuen AuBBenbereichen der neuen Wohnh&user. Die Wirkung einer
Verzahnung wird durch die wechselnde Anordnung von Punkthdusern und den Stirnseiten
zurlickgesetzter, blockartiger Wohngebaude erganzt. Weiter verstarkt wird dieser Effekt
durch eine dreigeschossige Bauweise der Punkthduser und demgegeniber der Erhéhung
der blockartigen Wohngebaude um ein Staffelgeschoss (siehe auch Schnitt A-A im Gestal-
tungsplan). Weiter zu beachten ist die Tatsache, dass das Geldnde ausgehend von den Be-
standsgebauden an der Cranachstral3e in Richtung SchloBhofstraBe um bis zu ca. 9 m Me-
ter abféllt, wodurch die Bestandbebauung praktisch ,auf dem Berg“ und damit gegenulber der
neuen, gestaffelt angeordneten Wohnbebauung héher im Gelande liegt. Durch den Griinzug
als abstandsgebende Flache samt aufgeweiteten Verzahnungen, die 6stliche Eingrinung,
den Versatz neuer Gebaude und deren Hbhenstaffelung sowie die Héhenentwicklung des
Gelandes wird die geringere Geschossigkeit entlang der CranachstraBBe und der Schutz de-
ren AuBBenbereiche bereits in der stadtebaulichen Konzeption im Besonderen berlicksichtigt.

Wie die zu erhaltende Hofstelle und die insbesondere Ostlich dazu liegenden Gebaude in
den Grlinzug zu integrieren sind, ist u.a. abhangig von der zuklnftigen Nutzung der Hofstel-
le, die parallel im Verfahren weiter zu entwickeln ist.

Vereinfacht |asst sich feststellen, dass im stédtebaulichen Konzept in den Randbereichen die
offentlichen StraBen, als auch der 6ffentliche Griinzug einen Abstand zur Bestandbebauung
herstellt. Darlber hinaus sind im Sinne des allgemeinen Wohnraumbedarfs die Gebaudeho-
hen gegeniber der Bestandsbebauung um ca. 1 — 1 %2 -Geschosse erhéht.

449 Belange des Natur-, Landschafts- und Artenschutzes, Eingriffsregelung
Heutige Nutzung und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00

Das Plangebiet selbst ist durch die Grinewaldstral3e, die bisherige Hofstelle sowie die im
Wesentlichen ackerbaulich genutzten Flachen gepragt. Das Umfeld ist im Westen und Osten
sowie teilweise im Stiden von Wohnbebauung umgeben. Im Norden bestehen ausgedehnte
Ubergénge in den freien Landschaftsraum. Im inneren Plangebiet und im Siden befinden
sich Teilabschnitte des Uberértlichen Griinzugsystems, die bislang nicht ausgebaut sind. Die
Neuplanung fihrt zu einer zuséatzlichen Bebauung des Plangebiets und zu einer planeri-
schen Weiterentwicklung des berthrten Teilabschnitts des Griinzugs.

Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Grundsatzlich ist festzustellen, dass das Plangebiet im Osten, Westen und teilweise im Si-
den bereits von Wohnbebauung umgeben ist und darlber hinaus die Hofstelle, die Griine-
waldstraBe sowie eine intensive ackerbauliche Nutzung im Plangebiet vorliegen. Hinzu
kommt die bauleitplanerisch bereits vorbereitete Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 am un-
mittelbaren Nordrand des Plangebiets. Insgesamt bedeutet dies im Hinblick auf die Schutz-
guter Pflanzen und Tiere sowie die biologische Vielfalt eine Vorbelastung bzw. bereits vorlie-
gende Stéreinflisse. Die ausgedehnten Ubergange im Norden in den freien Landschafts-
raum bieten Tieren heute Ausweichmdglichkeiten. Gleichwohl ist von einem Lebensraumver-
lust durch das neue Plangebiet auszugehen.

Im Zuge des planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan Nr. 1l/G 21 ,Stadtbahn zum Cam-
pus Nord“ wurden die Artenschutzbelange sowie die biologische Vielfalt u.a. im zugehdérigen
Umweltbericht behandelt. Im Ergebnis konnten Restriktionen im Sinne des Artenschutzes
geman § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Ob und inwieweit auf diese Ergebnisse aufzubauen ist, in im weiteren Verfahren des Bebau-
ungsplan Nr. 11/1/36.00 zu klaren.
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Da im nadheren Umfeld des Plangebietes Vorkommen von Kiebitz, Feldsperling und Turmfalke
festgestellt worden sind, ist aus Sicht des Umweltamts die Durchflihrung einer qualifizierten
Brutvogelkartierung nach Stdbeck et al (2005) erforderlich. Dabei ist u.a. zu untersuchen, ob
die Schaffung neuer Wohnbauflachen beispielsweise zu einer Beschadigung der Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte des Turmfalken fihren kdnnte, da durch eine Bebauung der freie An-
flug eines Nistplatzes ggf. nicht mehr gewahrleitstet sein kénnte. Sollte dies der Fall sein, ist
fir Turmfalken denkbar, auf den Dachern von Gebauden Nisthilfen vorzusehen. Aufgrund
der Lebensraumausstattung hélt das Umweltamt die Untersuchung weiterer Tierartengrup-
pen nach den vorliegenden Informationen nicht fir erforderlich.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grund-séatzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Bei einer Plananderung
oder Neuaufstellung ist zunéchst zu prifen, ob die MaBnahme erforderlich und vertretbar im
Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Zu der in der Gesamtbetrachtung bejahen-
den Einschéatzung wird auf die hier in der Begriindung dargelegten Grliinde verwiesen.

Fir die Beurteilung der Eingriffswirkung ist seitens des Umweltamtes (Abt. 360.21, Untere
Naturschutzbehdérde) der Vergleich zwischen dem Bestand und den bisher bestehenden
Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonderer Bedeutung. Unter
Bezug auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11/1/24.00 ergeben sich bei einer Flachen-
gegenuberstellung von bisheriger und neuer Planung im Vorentwurf rund 1,3 ha fir zusatzli-
che Baugrundstiicke und StraBenflache. Im weiteren Verfahren ist anhand einer detaillierten
rechnerischen Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach dem Bielefelder Modell hierflr der
Ausgleichsbedarf zu ermitteln. Verbunden damit ist die Frage der Anrechnung von MaBnah-
men innerhalb des Plangebiets, was seitens des Umweltamtes im Hinblick auf eine dauer-
hafte Sicherstellung bzw. dem Erhalt der MaBnahmen kritisch gesehen wird.

GemaB § 1a (3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich jedoch dann nicht erforderlich, wenn der
Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulassig war. Dies
ist auch anzuwenden flr InnenentwicklungsmaBnahmen, die auf Grundlage des § 13a
BauGB durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereitet werden. In diesem
Falle wirde ein Bedarf an AusgleichsmaBnahmen durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 11/1/36.00 daher nicht ausgeldst.

Die Vorgehensweise und die Abhangigkeit Uber Art und Umfang der umzusetzenden MaB-
nahmen sind letztlich im weiteren Verfahren abzustimmen, in Folge im politischen Raum zu
beraten sowie im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden.

4410 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Vor-
sorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Besondere Blickbeziehun-
gen zu denkmalgeschitzten Gebauden im weiteren Umfeld bestehen ebenfalls nicht.

4.4.11 Belange der Wirtschaft

Die aufgrund der Neuaufstellung zu erwartenden NeubaumaBnahmen werden zur Attraktivi-
tatssteigerung des Standorts vor allem fiir Studierende und damit verbunden auch zu einer
Starkung der heimischen Wirtschaft beitragen.
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4.4.12 Umweltprifung

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei MaBnahmen der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Durchflihrung einer formalen Umwelt-
prifung abgesehen. Die Vorschriften bezlglich des Monitoring sind nicht anzuwenden.

Nach bisheriger Prifung werden die oben genannten Anforderungen bei der vorliegenden
MaBnahme der Nachverdichtung, d.h. eines Bauleitplans geman § 13a BauGB, erfiillt (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung). Zur Darlegung der Griinde wird erganzend unter Punkt
1 auf die Ausfihrungen zur Umweltprifung sowie zur Beteiligung von Blrgern, Behdrden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange verwiesen. Sollte sich im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligungen geman der §§ 3(1) und 4(1) BauGB oder im Rahmen der allgemeinen Projekt-
entwicklung das Erfordernis oder die Sinnhaftigkeit eines Vollverfahrens mit Umweltbericht
herausstellen, erfolgt zum Entwurf und damit vor der Offenlage eine entsprechende Umstel-
lung.

5. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende MaBnahmen seitens der Stadt Bielefeld zur Neuordnung der Grundstiicks-
verhéltnisse sind im Plangebiet nicht notwendig. Die Flachen sind Uber die SchloBhofstral3e,
HolbeinstraBe und GrinewaldstraBBe erschlossen, die ErschlieBung ist im inneren Plangebiet
zu erganzen.

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Die der Stadt Bielefeld durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen entstehenden
Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

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

Die ErschlieBungsmaBnahmen zur duBBeren und inneren ErschlieBung des Plangebietes so-
wie zur Herstellung der Grinflachen (Kinderspielplatz) sollen durch Vertrag gemaBR § 124
BauGB dem privaten Projekttrager als ErschlieBungstrager Ubertragen werden. Dadurch
kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermachtigungen von den Er-
schlieBungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus
dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, befreien. Anderenfalls kommt im Rahmen
des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitrdgen nach dem Baugesetzbuch oder
dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Die Kosten fiir die zur auBeren und inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen
offentlichen Entwasserungseinrichtungen und deren Unterhaltung sowie der 6ffentlichen
Grunanlagen (Kinderspielplatz) werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Der Bebauungsplan wird durch das Stadtplanungsbiro Tischmann & Schrooten unter
fachlicher Begleitung durch die Stadt Bielefeld erarbeitet.

Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen
Planungsburo zur Kostenlbernahme soll zeitnah abgeschlossen werden.

AB-VE Stand Oktober 2017 24



6. Flachenbilanz und Anzahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen FlachengroBe in m?*
Allgemeines Wohngebiet WA gemaB § 4 BauNVvVO 45.300
- A (westlich SchloBhofstral3e) 9.240
- B (zentral im Norden) 16.760
- C (n6rdlich Cranachstr., ggf. minus sidl. Eingriinung) 4.320
- D (Hofstelle) 1.380
- E (n6rdlich HolbeinstraBe) 10.690
- F (6stlich Grinewaldstraf3e) 2.110
- G (sudlich HolbeinstraB3e) 800
6ffentliche StraBen 6.310
- davon Bestand (HolbeinstraBBe, Griinewaldstral3e) 2.760
- davon Planung 3.550
offentliche Griinflache 15.850
inkl. Pflanzungen, Wege- und Spielflachen

Gesamtflache Plangebiet 67.460

* Werte gerundet gemén Plankarte im MaBstab 1:1.000

Basierend auf dem Vorentwurfsstand sind ca. 700 Wohneinheiten

Davon sind ca. 420 WE (60%) als Studentenwohnungen geplant. Von den restlichen im Ge-
schosswohnungsbau geplanten ca. 280 WE (40%) sollen ca. 70 WE (25%) 6ffentlich gefor-
dert werden.

Zur Vertiefung wird auf Punkt 4.4.1 ,Belange des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus und
der sozialen Infrastruktur® dieser Begrindung verwiesen.
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