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Allgemeine Ziele und Zwecke

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Petristraie/Hakenort” fur das
Gebiet stdostlich der Kreuzung Petristralle / Hakenort, 6stlich der Stral’e ,Hakenort* und
westlich der Kreuzung HeckstralRe / Liebigstralie.

- Stadtbezirk Mitte -

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss

1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) wird der Bebauungsplan Nr. [11/3/102.00 ,Wohnen Petristra-
Re/Hakenort* fir das Gebiet siiddstlich der Kreuzung PetristralRe / Hakenort, dstlich der Stra-
Re ,Hakenort” und westlich der Kreuzung Heckstral3e / Liebigstralle aufgestellt.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1960 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 111/3/23.01, in den der Durchfiihrungsplan 3/1 Ubergeleitet wurde. Davon
ausgehend sind die Festsetzungen nicht mehr zeitgemaf. Insbhesondere soll keine Durchfih-
rung der HeckstraRe zur Petristral3e mehr erfolgen, wie es im Bebauungsplan Nr. 111/3/23.01
vorgesehen ist.

Die planerische Absicht der Neuaufstellung besteht darin, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Nachverdichtung mit Wohnbebauung zu schaffen. Damit soll der Wohnraum-
nachfrage in Bielefeld Rechnung getragen werden. Weiterhin sollen fur die Gbrigen Flachen
im Plangebiet die planungsrechtlichen Festsetzungen an die tatsachliche Nutzung angepasst
werden. Um ein einheitliches Stadtbild zu wahren, werden sich die Festsetzungen an der Be-
standssituation orientieren.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen PetristralRe/Hakenort erforderlich. Weiterhin ist es nétig, den Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gemal § 8 (3) zu andern, da dessen Darstellungen
der beabsichtigten baulichen Nutzung entgegenstehen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Petristralie/Hakenort” liegt im
Stadtteil Innenstadt im Bezirk Bielefeld-Mitte. Im Westen wird es durch die Stral3e Hakenort
und im Norden durch die Petristralle begrenzt. Sudlich und dstlich grenzen Wohn-, westlich
und nérdlich Misch- und nordwestlich Gewerbenutzungen an. Der Geltungsbereich der Be-
bauungsplanaufstellung umfasst die Flurstiicke 4, 7, 10, 145 (tlw.), 2257, 2148 (tlw.), 2258,
2170, 2037, 1989, 1988, 1987, 1986, 2035, 2034, 2033, 2032, 1809, 1808, 1805, 1806, 1199
sowie 1200, Flur 76 der Gemarkung Bielefeld. Die Flache des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes betragt ca. 1,12 ha.

Das Plangebiet ist durch eine zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung gepragt.
Die westliche, an der StraRe Hakenort liegende, Bebauung ist bis auf die ausnahmslos offene
Bauweise sehr heterogen. Es existiert keine einheitliche Gebaudeausrichtung, sowohl die
Geschossigkeit als auch die First- und Traufhéhen variieren und die Hauser haben unter-
schiedliche Dachformen. Im norddéstlichen Bereich des Plangebietes, an der Petristral3e, be-
findet sich ein grolR3dimensioniertes, dreigeschossiges Mehrfamilienhausgebdude und eine
Bauliicke mit Parkmoglichkeiten. Der 6stliche Teil des Plangebietes ist durch eine homogene
zweigeschossige Reihenhausbebauung und eine daran anschlieBende Stellplatzanlage im
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Bereich der Heckstral3e gekennzeichnet. Die ErschlieBung der Gebaude im Plangebiet erfolgt
Uber die angrenzenden Straflen (Petristral3e, Hakenort, LiebigstraRe, Heckstralle). Es exis-
tiert keine rlckwartig gelegene Bestandsbebauung. Im Inneren des Plangebietes befinden
sich Freiflachen, die das Potenzial fiir eine Nachverdichtung bieten.

Das Umfeld des Plangebietes ist durch eine Vielzahl an Nutzungen und Bebauungsformen
gepragt. Ostlich und siidostlich stehen verschiedene groRdimensionierte Zeilenhauser, die als
Wohngebaude genutzt werden. Sudlich des Plangebietes ist ebenfalls Wohnnutzung vorherr-
schend, hier allerdings in Form einer dichten Reihenhausbebauung. Die Flachen westlich des
Plangebietes haben Mischgebietscharakter und bieten, in offener Bauweise, eine breite Palet-
te an Bebauungsarten von mehrgeschossigen Gebaudekomplexen Uber Einfamilienhausbe-
bauung bis hin zum eingeschossigen Gebaude mit Flachdach. Auf die weiter westlich und
nordwestlich gelegenen Gebiete erstrecken sich gro3flachige Gewerbebetriebe. Nordlich des
Plangebietes befindet sich mehrgeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise.

Ein Uberblick tiber die ortliche Situation ist dem Ubersichtsplan (vgl. Abbildung 1) zu entneh-
men.
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Abb. 1: Ubersichtsplan (Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld, eigene Uberarbeitung)

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan

Im Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, in dem fir die Stadt Bielefeld maf3geblichen
“Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, ist der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebau-
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ungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Petristrale/Hakenort* als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird gemaR Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Biele-
feld als ,Wohnbauflache® dargestellt. Diese wird jedoch zu einem grof3en Teil von der Darstel-
lung einer ,Verkehrsflache des Stral’ennetzes II. Ordnung® Uberlagert, die auf der Grundlage
der damaligen Siedlungs- und Netzmodelle sowie der Optimierung dieser Modelle im Rahmen
der Untersuchung zum ,Generalverkehrsplan Raum Bielefeld fuldt.

Die betreffende Verkehrsflache ist Bestandteil des noch heute tiber wesentliche Streckenab-
schnitte im FNP dargestellten ,mittleren Rings“; die Ringstralie wird teilweise Uber das bereits
vorhandene Streckennetz sowie teilweise als Neutrassierung bzw. Planstrale, hier ein-
schlieBlich Uberlagerung des baulichen Bestandes gefiihrt. Der im FNP dargestellte noch
bestehende Streckenabschnitt des ,mittleren Rings* knipft im Siden an die Detmolder Stra-
Be und im Norden an die BeckhausstraRe an. Der friihere Ringschluss zur Wertherstralle
wurde im Rahmen der Neuordnung des StraRennetzes im nordwestlichen Stadtgebiet zu-
rickgenommen.

In diesem Zusammenhang stehen die Darstellung des genannten Streckenabschnittes des
StralRennetzes im FNP und ferner eine entsprechende Festsetzung einer Verkehrsflache im
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 111/3/23.01 der beabsichtigten baulichen Nutzung bzw.
stadtebaulichen Entwicklung entgegen. Weiterhin ware die Realisierung einer Planstral3e im
dichten wohnbaulich bzw. gewerblich genutzten Bestand sowie gegen den Willen der Grund-
stiickseigentiimer nicht mehr vermittelbar. Insgesamt wird die Verkehrstrasse als entbehrlich
betrachtet.

Zu Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung ist fur die Flache des Plangebietes eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die auf den bisherigen Verkehrsflachen die
Neudarstellung von ,Wohnbauflache* zum Gegenstand hat. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung soll anstelle der Verkehrsflache kunftig die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes erfolgen.

Hierzu soll parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Pet-
ristralle/Hakenort* zunachst der Streckenbereich der Stralle Il. Ordnung im Abschnitt Herfor-
der Stral3e — Heeper Strale im FNP zurickgenommen werden. Da der Geltungsbereich der
FNP-Anderung (ber den des Bebauungsplanes hinausgeht, ist fir die FNP-Anderung ein
eigenstandiger Umweltbericht erforderlich. AuRerdem ist ein verkehrliches Gutachten erfor-
derlich, das die Vertraglichkeit der Herausnahme der Verkehrstrasse bestatigt, die Verkehrs-
verteilung und -belastung im umliegenden Stralennetz betrachtet sowie den Geltungsbereich
fur die 251. FNP-Anderung bestétigt.

Ziel der Stadt ist es, in naher Zukunft die notwendigen weiteren verkehrsplanerischen und

stadtebaulichen Schritte zur Uberpriifung des im FNP dargestellten StraBennetzes einzulei-
ten.
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Abb. 2;Auszug wirksamer Flachennutzungsplan (Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld, eigene Uber-
arbeitung)

Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Pet-
ristraRe/Hakenort” liegt vollstéandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111/3/23.01,
der seit 1960 rechtsverbindlich ist. Dieser setzt fir das Plangebiet vorrangig Fluchtlinien, Bau-
linien und offentliche Verkehrsflachen fest. Der damalige Bestand wurde mittels der davon
abweichenden Festsetzungen Uberplant. Die geplante Verkehrsflache selbst wurde nur in
Teilen umgesetzt, eine direkte Verbindung zwischen HeckstralRe und der Kreuzung Petristra-
3e / Hakenort ist nach wie vor nicht gegeben. Weiterhin wurden die mit den Baulinien ange-
strebten Gebaudeausrichtungen nicht weiterverfolgt.

Die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane im Umfeld sind unterschiedlich.
Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind norddstlich und sudwestlich des Plangebietes
Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Westlich und nordwestlich des Plangebietes sehen die
entsprechenden Bebauungsplane Mischgebiete und (eingeschrankte) Gewerbegebiete vor.
Die Zahl der Vollgeschosse ist grofRtenteils auf 3 begrenzt. Die maximal zulassigen Firstho-
hen schwanken zwischen ~11 und ~15 Metern, die Traufhéhen zwischen ~7 und ~11 Metern.
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl orientieren sich in den Mischgebieten und All-
gemeinen Wohngebieten an den Obergrenzen fiir Allgemeine Wohngebiete gemaf § 17 (1)
BauNVO und sind in den umliegenden Gewerbegebieten gebietsuntypisch niedrig auf 0,6
sowie 1,6 beschrankt. Es ist in weiten Teilen des Umfelds eine offene Bauweise zulassig.
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Abb. 3: eserbinlicher B-Plan (Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld, eigene Uberarbeitung)

Landschaftsplan

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes.
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4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

4.1 Belange des Wohnens

Das wesentliche Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Pet-
ristralle/Hakenort* besteht darin, durch die Neuausweisung von Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zum Zwecke einer Nachverdichtung des Plangebietes der Wohnungsnachfrage in
Bielefeld Rechnung zu tragen. Weiterhin werden die festgesetzten Verkehrsflachen den aktu-
ellen Erfordernissen entsprechend geadndert. Die Festsetzungen fur die Ubrigen Flachen im
Geltungsbereich werden, soweit stadtebaulich vertretbar, an die tatséchliche bauliche und
sonstige Nutzung angepasst.

Fir das Plangebiet werden Allgemeine Wohngebiete (WA1, WA2, WA3 und WA4) gemal3
§ 4 BauNVO festgesetzt. Damit orientiert sich die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
an der Bestandsbebauung im Plangebiet. Da in diesem Bereich die Wohnnutzung im Vorder-
grund steht, sind die ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Hierdurch sollen die regelméaRig von sol-
chen Nutzungen ausgehenden Schallemissionen vermieden werden.

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WAL, WA3 und WA4 werden eine Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Fir das Allgemeine Wohngebiet WA2
werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Diese Werte entsprechen bei der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse der im 8§ 17 BauNVO
vorgesehenen Obergrenze fir Allgemeine Wohngebiete. Hierdurch ist eine effektive und 6ko-
nomische Ausnutzung der Baugrundstiicke entsprechend der aktuellen Anforderungen an
Wohngebdude moglich. Die festgesetzten Baugrenzen in den Allgemeinen Wohngebieten
kénnen fir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Balkone, Erker, Uiberdachte Eingangsbereiche
und / oder Terrassen um jeweils maximal 1,00 m tiberschritten werden. Die Uberschreitung ist
auf maximal 1/3 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite zulassig.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die Baugrenzen im Kreuzungsbereich Petristral3e / Hakenort
ab dem 2. Vollgeschoss um bis zu 1 m in den 6ffentlichen StraRenraum hinein tberschritten
werden durfen. Hierdurch soll eine stadtebauliche Eckbetonung im Schnittbereich der beiden
StralRen ermdglicht werden. Durch die geringe Tiefe der mdglichen Auskragung und der aus-
schlieRlichen Uberschreitung der Baugrenzen oberhalb des ersten Vollgeschosses sind nega-
tive Auswirkungen auf den Verkehr sowie die gegeniiberliegende Bebauung nicht zu befiirch-
ten.

Im Plangebiet werden insgesamt voraussichtlich 21-28 neue Wohneinheiten (WAL1: 11-14
neue Wohneinheiten, WA2: 10-14 neue Wohneinheiten und WA3: 0 neue Wohneinheiten
[Sicherung des Bestands]) geschaffen. Die Nachverdichtung ist auf der unbebauten Flache in
der Mitte des Plangebietes sowie an der nordlichen Kante, die aktuell durch eine Bauliicke
und ein leerstehendes Gebaude gekennzeichnet ist, vorgesehen. Die Festsetzungen ermdgli-
chen eine an das Umfeld angelehnte Mehrfamilienhausbebauung.

Seit Jahren besteht auch in Bielefeld eine zunehmende Anspannung im 6ffentlich geférderten
bzw. unteren Mietpreissegment. Diese Entwicklung wird sich gemaR Wohnungsmarktbericht
2017 auch bis 2020 kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Miet-
wohnungsraum soll gemaR politischer Beschlusslage (Rat der Stadt Bielefeld: 25.06.2015

1 Wohnungsmarktbericht 2017 der Stadt Bielefeld, S. 12. Stadt Bielefeld. November 2017.
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und 17.11.2016, vgl. Drucksachen-Nr. 1333/2014-2020 und 3992/2014-2020) in allen Bebau-
ungsplanen ,kinftig grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen
des offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorgese-
hen werden. Diese sollen nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern reali-
siert werden.“ Die Anwendung dieses Beschlusses soll in einem ergénzenden Vertrag zwi-
schen dem Investor und der Stadt Bielefeld geregelt werden.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die angrenzenden offentlichen StralRen
(Petristral’e, Hakenort und Heckstral3e).

Die innere ErschlieBung der neuen Wohnbebauung auf den Flurstiicken 2257 und 2258, Flur
76 der Gemarkung Bielefeld erfolgt Uber eine private Grundstiickszufahrt, die durch ein Geh-,
Fahr und Leitungsrecht gesichert ist. Die Ubrigen Grundstucke innerhalb des Plangebietes
sind bereits Uber die angrenzenden o6ffentlichen Straf3en und den im Plangebiet liegenden
Teil der Heckstral3e, festgesetzt als 6ffentliche Verkehrsflache, erschlossen.

Ruhender Verkehr

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind Stellplatze, Garagen und Carports in den
Uberbaubaren und den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Unterbauung (Tiefgarage) ist zulassig, wenn die
Unterbauung vollstandig unter der Gelandeoberflache liegt.

Die Parkplatze an der HeckstraBe sollen, unter Bertcksichtigung des geplanten Ful3- und
Radweges zwischen der HeckstralRe und der Petristral3e, neugeordnet werden.

FuRRgénger und Radfahrer

Am Rand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist der Ful3- und Radverkehr auf den
offentlichen Verkehrsflachen moglich. Daruber hinaus soll eine Wegeverbindung zwischen
der Heckstral3e und der Petristralle geschaffen werden. In dem Plangebiet wird dies durch
die Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg® in
Nord-Sid-Richtung ermdglicht. Dadurch verkirzen sich die Wegestrecken fir die Anwohner
im Bereich der Heckstral3e deutlich, womit eine Attraktivitatssteigerung des nichtmotorisierten
Individualverkehrs einhergeht. Zur Vermeidung der Entstehung eines Angstraumes sind ent-
lang der Ful3- und Radwegeverbindung eine Einz&unung, eine flachige Strauchbepflanzung
sowie eine Bepflanzung Uber eine Hohe von 1,00 m unzulassig.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an das 0ffentliche Nahverkehrsnetz ist tiber Buslinien gegeben. Die nachstge-
legene Bushaltestelle befindet sich an der Bleichstralle (Haltestelle ,Hakenort®) in fuBBlaufiger
Entfernung. Die Buslinien 25/26 (Durerstraf3e - Jahnplatz - Baumheide) bietet an Werktagen
einen 10-Minuten-Takt an. Zusatzlich erschlieft die Buslinie 24 (Sieker - Jahnplatz - Dorn-
berg) das Gebiet werktags alle 20 bis 30 Minuten.

Weiterhin ist der Haltepunkt Bielefeld Ost der Regionalbahn Lipperlander (Lemgo Luttfeld -
Bielefeld) fuBlaufig in ca. 600 m Entfernung zu erreichen.
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Somit ist das Plangebiet an das OPNV-Netz angebunden und bietet eine gute Ausgangsbasis
fur eine umweltgerechte Mobilitat.

Insgesamt werden im Zuge der Planung die Belange des Verkehrs unter der Pramisse einer
nachhaltigen Mobilitat ausreichend bericksichtigt.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet besteht aus einem innerstadtischen Bereich, der durch eine Mischung von
Bebauung und Garten gekennzeichnet ist. Durch die Planung werden qualitativ hochwertige
AulRenwohnbereiche geschaffen beziehungsweise gesichert. Hierdurch nimmt das Plangebiet
eine Funktion als Erholungsraum ein.

Den Belangen von Freizeit, Erholung und Sport wird weiterhin dadurch Rechnung getragen,
dass der geplante FuR- und Radweg ein bedeutendes Bindeglied innerhalb der Quartiersver-
netzung darstellt. Dies verbessert die Erreichbarkeit des noérdlich gelegenen Finkenbachgrin-
zuges mit seinem im Jahr 2017 neu errichteten Spielplatz sowie die Anbindung an die sudlich
gelegenen Spielplatze.

Insgesamt werden die Belange von Freizeit, Erholung und Sport ausreichend beriicksichtigt.

4.4  Belange des Gemeinbedarfes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur zusatzliche Wohneinheiten im Plangebiet geschaffen. Im weiteren Verfahren soll ge-
pruft werden, inwieweit sich dadurch Konsequenzen fiir das Angebot an Einrichtungen und
Anlagen ergeben, die der Allgemeinheit dienen (z.B. Kindertagesstatten, Schulen und Kir-
chen). Damit werden die Belange des Gemeinbedarfs in der Planung beriicksichtigt.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung der neugeplanten Wohnbebauung mit Wasser und Elektrizitdt kann durch
den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwasserungssystem

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber die in den angrenzenden Straf3en
befindlichen Schmutzwasserkandle der Klaranlage Heepen zugeleitet.

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, ver-
rieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 8§ 44 Lan-
deswassergesetz NRW (LWG NRW) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen
Grundsatz.

Gemal Bodenkarte NRW sind die Boden im Plangebiet nicht fir eine Versickerung des Nie-
derschlagswassers geeignet. Die Beseitigung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet
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kann jedoch Uber die Regenwasserkanale in den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen
erfolgen.

Einzig die geplante Hinterliegerbebauung auf den Flurstiicken 2257 und 2258, Flur 76 der
Gemarkung Bielefeld kann nicht direkt an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden.
Deshalb erfolgt deren technische ErschlieBung Uber die jeweiligen Vorderliegergrundstiicke
hin zur Stral3e ,Hakenort* und wird durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Ver-
sorgungstrager gesichert.

Die Satzung der Stadt Bielefeld Uber die Entwasserung der Grundstlcke (Entwasserungssat-
zung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewshnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstorungen sollten die neu zu bebauenden Grundsticke im Plangebiet Uberflutungssi-
cher ausgestaltet werden. Es werden folgende bauliche Mal3Bhahmen empfohlen:

* Anordnung der Erdgeschossful3bdden mindestens eine Stufenhthe oberhalb der Be-
zugshohe, d. h. der StraRenoberflache;

» Herstellung ausreichend hoher Aufkantungen / Schwellen von Kellerfenstern, -schachten,
Zugangen, Zu- und Ausfahrten zum Schutz von Tiefgaragen, Kellern und sonstigen
Raumen unterhalb der Bezugshdhe gegen oberflachliches Eindringen von Nieder-
schlagswasser,

»  Beriicksichtigung einer schadlosen Ableitung des Oberflachenwassers bei der Planung.

4.6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bielefeld und ist durch Wohnbebauung
gepragt. Das Umfeld ist ebenfalls durch Wohnbebauung sowie gewerbliche Nutzungen ge-

pragt.

Damit sich die geplante Wohnbebauung in die Umgebung integriert und um ein stadtebaulich
einheitliches Bild zu erreichen, werden Festsetzungen lber die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie deren Uberschreitungsmdglichkeiten, die Bauweise, die maximale Hohe der
baulichen Anlagen, Uber die zuldssige Geschossigkeit sowie die Dachform analog zur jeweils
angrenzenden Bebauung (und des dort wirksamen Planungsrechts) getroffen.

Im nérdlichen und westlichen Plangebiet (WAL und WAA4) orientieren sich die Festsetzungen
an der direkten Umgebung, die lberwiegend von griinderzeitlichen Ein- und Mehrfamilien-
hausern gepragt wird und rahmensetzend fir den 6ffentlichen Stralenraum wirkt.

Im WA2 und WA3 orientieren sich die Festsetzungen hinsichtlich des MaRRes der baulichen
Nutzung und der Bauweise an der westlich, stdlich und dstlich angrenzenden Bebauung so-
wie der Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes. Um das stadtebauliche Erschei-
nungshild zu sichern, werden zudem gestalterische Festsetzungen zur Fassadengestaltung
und Dachausbildung getroffen.

Die geplante Eckbetonung im Kreuzungsbereich Petristrae / Hakenort soll zudem die stad-
tebauliche Qualitat des Quartiers erhéhen.

Unter Berlcksichtigung der Zielsetzung der Planung und der Innenstadtlage des Plangebietes

sind Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Die
Belange des Ortshildes werden mit den Festsetzungen ausreichend berlcksichtigt.
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4.7 Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltpriifung
wird im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Hierzu er-
folgt eine Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB, sodass ein Umweltbericht als gesonder-
ter Teil der Begriindung erarbeitet wird und zum Entwurfsbeschluss vorliegt.

Alle abwagungsrelevanten Gesichtspunkte der stadtebaulichen Planung in Bezug auf die
Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen Umweltmedien (Flache,
Boden, Wasser, Luft und Klima), die Landschaft sowie die Kultur- und sonstigen Sachguter
werden dabei im Bebauungsplanverfahren ermittelt, um die Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt zu beurteilen.

Im Zuge der 251. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren erfolgt zudem
eine weitergehende Umweltprifung, die Uber den Geltungsbereich der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen PetristralRe/Hakenort* hinausgeht.

Artenschutz

Fur das Plangebiet wird eine spezielle Artenschutzprifung durchgefuhrt, die untersuchen soll,
ob ggf. die Verbote des 8§44 BNatSchG betroffen sind. Zur Recherche des
Artenschutzspektrums im Untersuchungsgebiet werden die einschlagigen Datenbanken (FIS,
LINFOS usw.) ausgewertet. Im Rahmen der Artenschutzprifung erfolgt auRerdem eine
Ortsbegehung der Plangebietsflache sowie dessen Umfeldes. Zu tatigende Vermeidungs-
mafnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Ergebnis der Artenschutzprifung soll bis zum Entwurfsbeschluss vorliegen.

Bodenschutz

Da es sich bei dem Plangebiet in weiten Teilen um bereits baulich genutzte Flachen handelt,
werden keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erwartet.

Altlasten

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten bekannt.

Kampfmittelbelastung

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld eine Kampf-
mitteliberprifung (Untersuchung von Grundstiicken auf Kampfmittel aus dem Zweiten Welt-
krieg, insbesondere auf Bomben-Blindganger und Munitionsreste) vor der Tatigung von Bo-
deneingriffen fachlich empfohlen.

Daruber hinaus gilt, dass die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die
Polizei zu benachrichtigen sind, wenn bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
aufRergewohnlich verfarbt ist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden.

Klimaschutz
Das Plangebiet liegt innerhalb einer innerstadtischen Hitzeinsel mit hoher Wéarmebelastung,
zudem ist die Beluftung deutlich eingeschrankt. Zur Verbesserung der stadtklimatischen Be-

dingungen wird festgesetzt, dass Flachdacher zu begriinen und dauerhaft so zu unterhalten
sind.
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Immissionsschutz

Bei der festgesetzten Grundstiicksnutzung handelt es sich um innenstadttypische Wohnbe-
bauung. Mit einer solchen Nutzung sind keine negativen Licht-, Luftschadstoff- und Larmaus-
wirkungen auf an das Plangebiet angrenzende Nutzungen verbunden.

Aufgrund der Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten muss innerhalb des Plangebietes
grundsatzlich den Anforderungen des BauGB nach gesunden Wohnverhéltnissen entspro-
chen werden. Weiterhin ist zu beachten, dass in der sidlichen Mitte des Plangebietes eine
Freiflache liegt, die im Rahmen Larmschutzkartierung der Stadt Bielefeld als Ruhiger Bereich
markiert ist. Dieser Bereich hat eine besondere Bedeutung fir die wohnortnahe Erholung so-
wie Regeneration.

Die Orientierungswerte fur LArmimmissionen von 55/45 dB (A) tags/nachts fur Allgemeine
Wohngebiete gemafl? DIN 18005 werden tagsiiber an der westlichen und ndérdlichen Kante
des Plangebietes und nachts punktuell (nordwestliche/stidwestliche Ecke des Plangebietes)
Uberschritten.

Die geringfiigige Uberschreitung der 0.g. Orientierungswerte sowohl tagsuber als auch nachts
ist im Einzelfall stadtebaulich vertretbar, wenn die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung nicht
Uberschritten ist, insgesamt ein innerstadtisch wohngebietstypisches Larmbelastungsniveau
eingehalten wird und in besonderer Weise darauf geachtet wird, dass auf der stral3enabge-
wandten Seite der Grundstiicke geeignete geschiitzte AuRenwohnbereiche geschaffen be-
ziehungsweise erhalten werden.

Die genannten Bedingungen werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
111/3/102.00 ,Wohnen Petristralie/Hakenort* durch eine entsprechende Ausweisung der Bau-
fenster eingehalten. Durch die Orientierung der Uberbaubaren Flachen parallel zu den an-
grenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen werden die ruckwartigen Freiflachen ausreichend
abgeschirmt. Die Uberschreitung der mit den Orientierungswerten verbundenen Zielforderung
wird zugunsten der Anforderungen des Belangs Energieeffizienz und des besonderen Schut-
zes des Ruhigen Bereichs im Zentrum des Plangebietes zurilickgestellt.

Angesichts des nordwestlich angrenzenden Gewerbegebietes soll im weiteren Verfahren ge-
pruft werden, ob das Plangebiet als larmvorbelastet zu kennzeichnen ist. Aufgrund der Aus-
weisung der entsprechenden Flachen als eingeschrankte Gewerbegebiete beziehungsweise
Mischgebiete ist jedoch davon auszugehen, dass in dieser Hinsicht keine Nutzungskonflikte
entstehen.

Unabhéngig davon wird der Hinweis in den Bebauungsplan mit aufgenommen, dass die Ge-
baude an der westlichen und nordlichen Kante des Plangebietes so ausgebildet sein sollten,
dass im Innern durch die Anordnung der Rdume (larmabgewandte Grundrissorientierung fir
besonders schutzbedirftige Wohn- und Schlafrdume) und die Verwendung schallschitzender
AulRenbauteile angemessener Larmschutz gewahrleistet wird.

Insgesamt wird dadurch den Belangen des Immissionsschutzes ausreichend Rechnung ge-
tragen.

Gewasserschutz

Die Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.
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4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmali-
nahmen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es zu einer Inanspruchnahme von bis-
lang baulich nicht genutzten Flachen. Die durch die Flacheninanspruchnahme zu erwarten-
den Eingriffe in Natur und Landschaft werden als unvermeidbar angesehen, da im Rahmen
der Abwagung den Belangen des Wohnens Vorrang eingerdumt wird. Gemaf § la BauGB
sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige Mal3 zu reduzieren (Minderung des
Eingriffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch geeignete Mal3nahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege (Kompensationsmaf3nahmen) auszugleichen. Im weiteren Verfah-
ren ist die naturschutzrechtliche Eingriffserheblichkeit zu ermitteln und ggf. erforderliche Mal3-
nahmen zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen zu definieren um einen vollstdndigen Ausgleich
zu schaffen. Diese Bilanzierung soll bis zum Entwurfsbeschluss vorliegen.

4.9 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des neuaufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich keine eingetra-
genen Bau- und Bodendenkmaler. Um den Belangen des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege Rechnung zu tragen, beinhaltet der Bebauungsplan allerdings einen Hinweis, dass,
wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden,
die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fir Westfalen (Au3enstelle
Bielefeld) anzuzeigen ist. Die Entdeckungsstatte ist mindestens drei Werktage in unveréander-
tem Zustand zu erhalten.

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaRhahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. Flachenbilanz

Gesamtfldche des Plangebietes ca. 11.168 m?
Allgemeines Wohngebiet ca. 9.982m?
Verkehrsflache — offentlich- ca. 1.186 mz

7. Kostenschatzung

Die Initiative flr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projektentwick-
ler hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung
der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlief3lich der evtl.
erforderlichen Fachgutachten, vollstdndig zu tragen. Die Kostenibernahme wird in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiro erarbeitet.
Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungs-
biro wird abgeschlossen.
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8. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/102.00 ,Wohnen Petristralie/Hakenort*
werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/3/23.01 ersetzt,
soweit sie hiervon betroffen sind.

Bielefeld, im Mai 2018
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.5

Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24-26

33609 Bielefeld

Tel.: +49 (0) 521-55 73 55 50
Mail: info@hempel-tacke.de
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