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1. Planungsanlass, Uibergeordnetes Ziel des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 und Plan-
verfahren

In der Stadt Bielefeld besteht eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere
auch nach Wohnraum fir Studierende. Im Stadtteil Dornberg ist hierfur beidseits der Griine-
waldstral3e in Anbetracht bereits Uberplanter, jedoch bislang unbebauter Flachen eine beson-
dere Lagegunst vorhanden. Im Umfeld befinden sich zahlreiche Wohnnutzungen, die gut in
das ortliche StraRen-, Wege- und Griinflachennetz eingebunden sind. Die unmittelbare, ful3-
laufige Nahe zu Universitat und Fachhochschule sowie die am ndrdlichen Plangebietsrand vor
der Umsetzung stehende Stadtbahnanbindung sind weitere Gegebenheiten, die im Besonde-
ren fur eine innere Erganzung des bestehenden Wohnsiedlungsbereichs an dieser Stelle spre-
chen.

Der im Uberwiegenden Teil der Planflichen rechtskraftige Bebauungsplan Nr. [1/1/24.00
,2DUrerstralRe“ aus dem Jahr 1963 erfasst die Bereiche Altdorferstral3e, Griinewaldstral3e, Hol-
beinstralle, den Stidteil der CranachstraRe und einen Abschnitt der SchloRhofstral3e zwischen
Direr- und Voltmannstrale. Dabei bildet die SchloRhofstraBe die zentrale Haupterschlie-
Bungsachse. In den Jahren 1964 und 1966 erfolgten fir diesen Bebauungsplan die 1. und
2. Anderung. Festgesetzt sind allgemeine und reine Wohngebiete, in denen vereinzelt bis zu
finf Geschosse sowie Uberwiegend ein- bis drei Vollgeschosse zulassig sind, zumeist ist
Flachdach vorgesehen. In der Planung markant ist der westlich der Grinewaldstraf3e von Nord
nach Sid verlaufende Grunzug, der im Norden an die Durerstraf3e und die folgende freie Land-
schaft und im Siden an das lberdrtliche, zwischen verschiedenen Quartieren verlaufende
Grunzugsystem der Stadt anschlief3t. Dieser Abschnitt des Griinzugsystems wurde bislang
ebenso nicht umgesetzt, wie die im Nordteil bis zur SchloZhofstraRe und im Sudteil bis zur
GrinewaldstraRe angrenzenden Teilquartiere. Der weitere, hier bislang geltende Bebauungs-
plan Nr. 11/1/37.00 Uberplant angrenzend den heutigen Nordteil der Cranachstral3e mit einem
reinen Wohngebiet bei eingeschossiger Bebauung mit Dachneigungen zwischen 35° — 38°. Im
Ubergang zur DirerstraRe setzt er auf der ganzen Breite der Bebauung landwirtschaftliche
Flache fest. (siehe auch Pkt. 3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld)

Fur die 6stlich des geplanten Griinzugs gelegenen Teilbereiche zwischen Durerstral3e im Nor-
den und Holbeinstraf3e im Stden wurde in den Jahren 2000/2001 mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 begonnen, da die Inhalte des seit 1963 rechtsverbindlichen
Bebauungsplans nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen fiir diesen Be-
reich entsprechen. Da ein gemeinschaftliches Vorgehen aller Eigentiimer (Solidaritatsprinzip)
fur die Wiederaufnahme des Bebauungsplanverfahrens damals nicht gelungen ist, ruhte das
Planungsverfahren und wurde nach einer ersten friihzeitigen Beteiligung 2001 zunachst nicht
weitergefuhrt.

Im Hinblick auf eine Umsetzbarkeit haben zwischenzeitlich seitens der verschiedenen privaten
Grundstuckseigentumer fir die bislang unbebauten Grundstiicksflachen erneut Einigungsbe-
strebungen stattgefunden. Inzwischen haben die Eigentimer der Stadt ein Konzept fur eine
gegenuber der Ursprungsplanung verdichtetere Wohngebietsentwicklung vorgelegt. Die Bear-
beitung dieser Entwicklungsabsicht haben die Eigentliimer an eine Bielefelder Investorenge-
meinschaft Gbertragen. Fir einen Teilbereich wird die Umsetzung von einer gemeinnitzigen
Bielefelder Baugenossenschaft angestrebt. Diese Akteure sollen im Interesse der verschiede-
nen Grundstiickseigentiimer die weitere Projektentwicklung als Ansprechpartner fur die Stadt
Bielefeld federfiihrend betreiben und spater die baulichen Malihahmen auch umsetzen.

Die Investorengemeinschaft ist auf Grundlage ihrer Konzeption mit dem Bestreben der Wie-
deraufnahme des Planaufstellungsverfahrens an die Stadt herangetreten. Hierzu fanden im
Herbst/Winter 2017 Beratungen in verschiedenen stadtischen Gremien statt (Bezirksvertre-
tung Dornberg, AG Stadtentwicklung Dornberg, Beirat flr Stadtgestaltung). Es wurden diverse
Empfehlungen fur die Uberarbeitung der Konzeption vorgetragen, die insbesondere eine ho-
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here stadtebauliche Qualitat und eine starkere Betonung des Griinzugs mit dem grundlegen-
den Ziel einer attraktiven und identitatsbildenden Weiterentwicklung des vorhandenen Wohn-
siedlungsbereichs eingefordert haben.

Die schon in Teilen entsprechend Uberarbeitete Konzeption wurde daraufhin nach entspre-
chender Beschlussfassung in der Bezirksvertretung Dornberg und im Stadtentwicklungsaus-
schuss zum Gegenstand einer aktuellen frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemacht. Dabei wurden bereits bei die-
sen Beschlussfassungen weitere Empfehlungen fur die Uberarbeitung gegeben.

Im Frihjahr 2018 wurden die friihzeitigen Beteiligungsschritte einschlief3lich eines 6ffentlichen
Erdrterungstermins durchgefuhrt. Parallel dazu und im Anschluss wurde das stadtebauliche
Konzept weiter Uberarbeitet. Neben den Empfehlungen aus den stadtischen Gremien wurden
dabei Anregungen und Hinweise der Offentlichkeit und der Fachbehdérden soweit maglich ein-
bezogen. Die Uberarbeitete Konzeption wurde im Sommer 2018 wiederum in der Bezirksver-
tretung Dornberg, dem Stadtentwicklungsausschuss und dem Beirat flr Stadtgestaltung vor-
gestellt. Im Ergebnis wird sie als Grundlage fir das weitere Verfahren verwendet.

Die damit vorbereitete Reaktivierung einer bereits seit Jahrzehnten fur die weitere, innere
Siedlungsentwicklung vorgesehenen Flache wird auf Grundlage der stadtischen Planungs-
ziele der Schaffung weiteren Wohnraums in unterschiedlichen Wohnformen als Beitrag zur
Deckung des anhaltend hohen Wohnungsbedarfs in Bielefeld begrif3t. Die stadtebauliche
Konzeption definiert dabei eine angemessene und attraktive Quartiersentwicklung und Dichte
sowie eine dementsprechende Griunflachenentwicklung in Ergédnzung des umgebenden Net-
zes der stadtischen Grinzige.

Die gegenulber der Ursprungsplanung vorbereitete, héhere bauliche Ausnutzung wird dabei
aufgrund des anhaltend hohen Wohnungsbedarfs in der Stadt insgesamt sowie besonders
auch im Umfeld der Hochschulen als sinnvoll und angemessen angesehen. Auch die im Be-
stand bereits gegebene, sehr gute OPNV-Anbindung und die siedlungsstrukturelle Ausstat-
tung sprechend deutlich fur diese Entwicklung an dieser Stelle. Die OPNV-Anbindung wird
sich bei Umsetzung der Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 direkt nordlich des Plangebiets
noch weiter verbessern. Die gleiche Bewertung ergibt sich hinsichtlich der Verschiebung der
flachenméRigen Gewichtung zwischen den eigentlichen Siedlungsflachen und dem Griinzug
gegenuber der Ursprungsplanung. Dabei wird ausdricklich einbezogen, dass neben der rei-
nen Grof3e der Grinflachen deren kinftige attraktive Ausgestaltung und die organische Ein-
bindung in das vorhandene Ful3- und Radwegenetz von erheblicher Bedeutung sind. Zur qua-
litatvollen Entwicklung werden in der Umsetzung Regelungen getroffen werden im Zuge der
Ausbauplanungen fiir éffentliche Griin- und Verkehrsflachen sowie im erforderlichen Umfang
durch vertragliche Regelungen zwischen Stadt und Investor.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts vom September 2018 und der anhand dessen
ausgearbeiteten Planunterlagen soll daher das 2000/2001 bereits begonnene Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 fortgefuhrt werden. Der Geltungsbereich wird
dabei insbesondere zur planerischen Sicherung des bertihrten Teilabschnitts des Uberortli-
chen Grinzugs und eines Teilquartiers nérdlich der Cranachstral3e vergréf3ert. Ein Planungs-
erfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist zur Umsetzung der dargelegten stadtischen Ziel-
setzungen gegeben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 erfolgt als sogenannte ,,Angebotsplanung®.
Gleichwohl liegt der Planung das angesprochene stadtebauliche Konzept zugrunde. Nach
BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen eine
Umweltprifung durchzufiihren. Unter anderem bei Malinahmen der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen.
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Sofern die festgesetzten Flachennutzungen vom wirksamen Flachennutzungsplan abweichen,
kann dieser bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB ,im Wege der Berichtigung angepasst
werden®, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beein-
trachtigt wird. Die Vorschriften beztglich des Monitoring sind dann nicht anzuwenden.

Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a BauGB sind, dass
o die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nicht begriindet wird,

o die zulassige Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO 20.000 mz nicht tiberschreitet und
dass

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher Be-
deutung oder von Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang, der Siedlungsbereich wird hier auf Uber-
wiegend bereits fiir eine Bebauung vorgesehenen Flachen ohne Uberschreitung relevanter
Zasuren organisch fortentwickelt. Mit Blick auf die durchgéngige Festsetzung eines allgemei-
nen Wohngebiets (WA) werden durch die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet,
die nach den Festsetzungen zum Stand des Entwurfs zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19(2) BauNVO liegt aufgerundet bei etwa 1,85 ha. FFH- und/oder EU-Vogelschutzgebiete
sind im néheren Umfeld nicht vorhanden, dass néchstgelegene FFH-Gebiet beginnt etwa
1,3 km sidlich. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung solcher Gebiete liegen somit nicht vor.
Auch die Artenschutzuntersuchung hat nach Zwischenmitteilungen des Gutachters im Juni
und September 2018 dazu bisher keine anderen Erkenntnisse ergeben. Nach bisheriger Pri-
fung werden die oben genannten Anforderungen bei der vorliegenden MalRBhahme der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung somit erfiillt. Der Bebauungsplan wird daher als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung®“ nach § 13a BauGB aufgestellt.

Eine Umweltprifung wird damit nicht erforderlich und nicht durchgefihrt. Gleichwohl sind die
umweltrelevanten Belange als abwagungserhebliche Belange zu prufen und angemessen zu
behandeln.

Nach § 13a BauGB kann auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3(1) BauGB
verzichtet werden, den Burgern ist danach lediglich Gelegenheit zu einer ersten allgemeinen
Vorinformation zu geben. Im vorliegenden Planungsfall ist hiervon aufgrund der Relevanz fiir
die ortliche Siedlungsentwicklung und die Nachbarschaften ausdriicklich kein Gebrauch ge-
macht worden. Stattdessen ist der Offentlichkeit in einer 6ffentlichen Veranstaltung sowie auch
durch anschlieRende Stellungnahme (z. B. schriftlich) die Moglichkeit gegeben worden, sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
und anderweitige Planungsmdglichkeiten zu informieren und die entsprechenden Inhalte zu
erortern. Ebenso kénnen in einem § 13a-Verfahren Behtrden und sonstige Trager offentlicher
Belange erst gemal § 4(2) BauGB beteiligt werden. Hier sind im Sinne des § 4(1) BauGB
trotzdem auch die Fachbehdrden etc. friihzeitig beteiligt worden, um bei der Erarbeitung der
Entwurfsplanung Uber alle voraussichtlich relevanten Informationen zu verfiigen.

2. Lage im Stadtgebiet und ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Westen von Bielefeld im Stadtbezirk Dornberg an der Grinewald-
stralRe. Die Gesamtgrolie betragt etwa 6,87 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
11/1/36.00 ,Wohnguartier Griinewaldstraf3e” umfasst die Flurstiicke 895, 896 und 980 vollstan-
dig sowie die Flurstucke 147, 704, 905, 927, 941, 981, 1066 und 1072 teilweise (alle Gemar-
kung Bielefeld, Flur 93) und wird wie folgt begrenzt:
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e Im Norden durch festgesetzte Stadtbahn- und Griunflachen nach dem Bebauungsplan Nr.
/G 21,

¢ im Nordosten durch die Stidgrenze des geplanten Kreisverkehrsplatzes nach dem Bebau-
ungsplan Nr. 1Il/G 21,

e im Osten ab etwa der Altdorferstralle durch die Westgrenze der SchlofR3hofstral3e,
¢ im Sudosten durch die Ostgrenze der Grinewaldstral3e,

e im Suden durch die Stdgrenze der Holbeinstral3e sowie die Teilung des Flurstiicks Nr. 905
und

e im Westen durch die Ostgrenze der bestehenden Wohngrundstiicke an der Cranachstrale,
abknickend im Bereich des Flurstiicks Nr. 927 nach Westen, wo die Ostgrenze des Flur-
stiicks Nr. 941 die Begrenzung nach Westen abschliel3t.

Die Flachen sind trotz des bestehenden Planungsrechts derzeit (iberwiegend unbebaut. Vor-
rangig liegen intensiv genutzte Ackerflachen vor. Ungefahr im mittleren Bereich der Grine-
waldstral3e zweigt die Zufahrt zur bestehenden Hofstelle Cranachstral3e 7a und 7b nach Wes-
ten ab. Die Hofstelle besteht mit der Hausnummer 7a aus einem zum Wohnen genutzten,
zweigeschossigen Hauptgebaude, das auf der nordlichen Traufseite ein ebenfalls zweige-
schossiges Nebengebaude aufweist. Das Dach zeigt sich als Krippelwalm- sowie Satteldach
mit jeweils etwa 45° Dachneigung. Bei der Hausnummer 7b handelt es sich um ein kleineres,
eingeschossiges Fachwerkgebaude, das ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt wird. Am West-
rand der Hofstelle befinden sich drei aneinandergebaute Nebengebaude. Eine landwirtschaft-
liche Nutzung der Hofstelle besteht nicht. Die Grinewaldstral3e durchzieht das Plangebiet
komplett von Nord nach Siud als Verbindung zwischen Durerstral3e und HolbeinstralRe. Sie
zeigt sich als etwa 4,5 m breite Asphaltflache ohne befestigte Randstreifen oder seitliche Geh-
wege. Im stdlichen Abschnitt wird auf der Ostseite der unbefestigte Seitenstreifen stra3enbe-
gleitend zum Parken genutzt.

Das Uberplante Gelande ist sehr bewegt. Die Hohen liegen um etwa 113 m tber NHN im
aullersten Nordwesten, etwa 108 m tber NHN im Nordosten und etwa 110 m tber NHN im
Siudosten der Bestandsbebauung an der CranachstralRe. Weiterhin bei etwa 112 m tiber NHN
im Bereich der alten Hofstelle, etwa 107 m Uber NHN im aullersten Siden, etwa 108-109 m
Uber NHN an der Nordseite der Bestandsgrundstiicke siidlich der Holbeinstral3e. Dartiber hin-
aus bei etwa 109 m Uber NHN im &ufR3ersten Nordwesten der Bestandsbebauung an der Gri-
newaldstral3e, etwa 106 m Uiber NHN am stidostlichen Schnittpunkt des Geltungsbereichs mit
der Parzelle der SchloBhofstraf3e und etwa 103 m Uber NHN im bestehenden Knotenpunktbe-
reich Schlo3hofstral3e/Direrstral’e im Nordosten. Die Hohenunterschiede liegen damit zwi-
schen dem Bereich der Hofstelle und dem Knotenpunkt Direrstrale/Schlof3hofstral3e bei etwa
9 m und zwischen dem Bereich der Hofstelle und der Einmindung GrinewaldstralRe/Holbein-
stral3e bei etwa 3-4 m.

Das Umfeld ist gepragt durch ausgedehnte, (iberwiegend verdichtete Wohnnutzungen. Im Be-
reich Direrstrafl3e und SchloRhofstral3e/Altdorferstral3e sind dies ein- bis viergeschossige, zei-
lenartig verbundene Baukorper mit Flachdachern. Ein- bis zweigeschossige Bauten liegen da-
bei eher im Stiden der Altdorferstral3e, dstlich der bestehenden Bebauung an der Griinewald-
stralRe. Dabei stellt sich hier auch die eingeschossige Bebauung verdichtet in Form einer so-
genannten , Teppichsiedlung® dar. Im Gegeniber der aktuellen Entwicklungsflachen herrscht
die Dreigeschossigkeit vor, ein Gebaude ist viergeschossig. Die Bebauung an der Grinewald-
stral3e ist meist dreigeschossig mit flach geneigtem Dach, das Geb&ude im nordwestlichen
Eckbereich SchlofZhofstraRe/Holbeinstral3e ist viergeschossig.
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An der Holbein- und Cranachstral3e befinden sich vornehmlich ein- und zweigeschossige Ge-
baude mit Flachdach bzw. mit ca. 35° — 38° geneigneten Dachern.

SchloRhofstralRe und DirerstralRe stellen HauptsammelstralRen dar. Die Altdorferstral3e ist im
Osten untergeordnet als ErschlieBungsring in die Schlof3hofstraRe eingehéngt. Die Cranach-
stral3e ist als Wohnstral3e anzusehen, die Holbeinstraf3e stellt die Anbindung von dort an die
SchloRRhofstral3e her.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein inselartiges Waldsttick. Im Norden, derzeit jen-
seits der ca. 5 m breiten, seitlich unbefestigten Direrstral3e, schlieen sich landwirtschaftlich
genutzte Flachen als Teil des freien Landschaftsraums an.

Mit der Wittebreite Nr. 59 und der Durerstrafl3e Nr. 90 liegen hier in der Nahe des Plangebiets
zwei kleinere, ein- bis zweigeschossige und vorrangig zu Wohnzwecken genutzte Hofstellen.

Sudlich bzw. unmittelbar auf der Flache der heutigen Durerstral3e ist die zukiinftige Verlange-
rung der Stadtbahnlinie 4 samt Endhaltepunkt vorgesehen. Die Regelungen hierfir werden
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in dem Bebauungsplan Nr. 1l/G 21 getroffen.

3.  Planungsvorgaben und bestehende Flachenausweisung

3.1 Landesplanung, Flachennutzungsplan und Ortsteilentwicklung

Die raumordnerischen Vorgaben sind im Landesentwicklungsplan fir das Land NRW (LEP
NRW) sowie im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld) dargestellt. Der LEP NRW befindet sich derzeit in Uberarbeitung. Sowohl der bishe-
rige Stand, als auch der aktuelle Entwurf enthalten das fir die vorliegende Planung relevante
Ziel des Vorrangs der Innenentwicklung vor der Siedlungsentwicklung in den Freiraum hinein.

Der Uberplante Bereich ist nach dem Regionalplan Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB). Freiraumdarstellungen beginnen erst westlich der Bestandsbebauung an der Cranach-
stral3e sowie im Norden um den Babenhauser Bach. Der Bereich der Hochschulen liegt insel-
artig innerhalb der westlichen Freiraumdarstellungen als zweckgebundener ASB mit der
Zweckbestimmung ,Bildung“. Die vorliegende, innere Reaktivierung und Nachverdichtung des
Wohnsiedlungsbereichs ist mit Blick auf die vorhandenen Darstellungen des Regionalplans an
die Ziele der Raumordnung angepasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet im We-
sentlichen als Wohnbauflache im Osten und Griunflache im Westen dargestellt. Die Griinflache
erstreckt sich von Nord nach Sud in einer Breite von durchschnittlich etwa 50 m und ist im
Siden, auRerhalb des Plangebiets, mit dem Griinzug entlang des Gellershagener Bachs ver-
bunden. Im Westen grenzen an diesen Grinzug im Bereich der Cranachstral3e weitere Wohn-
bauflachen an. Nérdlich davon stellt der wirksame FNP Flache fir die Landwirtschaft dar.

Im Norden der aktuell (iberplanten Flachen verlauft der Anderungsbereich 215. FNP-Anderung
»otadtbahntrasse Lohmannshof bis Direrstrale” und beinhaltet die geplante Stadtbahntrasse
einschliel3lich zweier geplanter (Stadtbahn-)Haltestellen, die als Gberlagernde Darstellung in
den FNP Ubernommen worden sind. Die Trasse erstreckt sich auf den Bereich unmittelbar
ndrdlich der bestehenden Haltestelle ,Lohmannshof‘ im Westen Gber den im Bebauungsplan
II/G 20 ,Hochschulcampus Nord“ festgesetzten Platzbereich Lange Lage mit der geplanten
Haltestelle ,Lange Lage* bis zur geplanten Haltestelle ,SchlofRhofstralRe“ im Osten.
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Ziele der 215. Anderung des Flachennutzungsplans und des kiirzlich aufgestellten, planfest-
stellungsersetzenden Bebauungsplans Nr. Il/G 21 sind Vorbereitung einer verbesserten An-
bindung des Hochschulcampus Nord an den schienengebundenen 6ffentlichen Personennah-
verkehr (SPNV) sowie des direkten Anschlusses bestehender und geplanter Wohngebiete an
das Bielefelder Stadtbahnnetz durch die Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 bis zur SchloR3hof-
stral3e.

215. Anderung des Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ,Stadtbahntrasse Lohmannshof bis
Durerstral3e®, genordet / ohne Mal3stab

(Quelle: Stadt Bielefeld)

Fur die im Plangebiet angestrebten Nutzungen sind im Bebauungsplan vor allem die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets und einer Griinflache erforderlich. Dabei soll die bisher
im FNP als Landwirtschaftliche Flache dargestellte Flache nérdlich der Cranachstrale sowie
Teile der im FNP dargestellten Grinflache in eine wohnbauliche Nutzung einbezogen werden.

Der Bebauungsplan wird somit nicht vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Dennoch ist die Planung mit einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Es han-
delt sich um die Vorbereitung einer maf3vollen Reaktivierung und Nachverdichtung auf Fla-
chen, die bereits seit langer Zeit fir eine weitere Siedlungsentwicklung vorgesehen sind. Die
Entwicklung liegt im ful3laufigen Einzugsbereich der geplanten Stadtbahnverlangerung und
fugt sich in das Stadtgeflige ein. Die Stadt Bielefeld ist bestrebt, im Rahmen eines flachenspa-
renden Umgangs mit Grund und Boden die Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder
Restflachen, die im Siedlungszusammenhang liegen, vorrangig zu reaktivieren. Bei der hier
vorgesehenen Planaufstellung nach § 13a BauGB wird der Flachennutzungsplan daher ,im
Wege der Berichtigung angepasst®.

Das Ortsteil-Entwicklungskonzept fir Babenhausen / mittleres Dornberg wird derzeit er-
arbeitet. Neben einer Betrachtung der potenziellen Erweiterung des Campusgeléndes in Rich-
tung Norden sollen im Entwicklungskonzept auch Aspekte der Stadtentwicklung sowie Be-
lange der Mobilitat/des Verkehrs, der Nahversorgung, des Naturschutzes sowie der Freiraum-
entwicklung und Naherholung bertcksichtigt werden. Grundlage eines zwischenzeitlich erfolg-
ten Burgerdialogs war der Bericht ,Ortsteilentwicklung Babenhausen / Dornberg — Anlass und
Vorgehen, Positionsbestimmung und Zielfindung”. Die Ergebnisse des Birgerdialogs werden
in einer Dokumentation aufbereitet und in der Arbeitsgruppe Stadtteilentwicklung der Bezirks-
vertretung Dornberg erdrtert werden. Die Arbeitsgruppe wird einen Bericht und eine Empfeh-
lung zum weiteren Vorgehen fir den zustandigen Stadtentwicklungsausschuss vorbereiten.
Nach den bisherigen Erkenntnissen ist die vorliegende Planung mit den Entwicklungszielen
des Ortsteilentwicklungskonzepts fir Babenhausen / mittleres Dornberg vereinbar.
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3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Grinewaldstralle*
Uberlagert Teile rechtskraftiger Bebauungsplane. Es handelt sich um die alteren Bebauungs-
plane Nr. 11/1/24.00 (1963), Nr. 11/1/34.00 (1972) und Nr. 11/1/37.00 (1978). Diese dienen der
Wohnsiedlungsentwicklung im Nordwesten von Bielefeld und sind weitestgehend umgesetzt.
Daruber hinaus wird der aktuelle Bebauungsplan Nr. 1lI/G 21 ,Stadtbahn zum Campus Nord*
(2018) teilweise tiberplant. Die Uberplanung dient hier lediglich der Detailanpassung von Fest-
setzungen im Ubergang zwischen dem geplanten Stadtbahnhaltepunkt und dem aktuell reak-
tivierten Wohnquartier. Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 werden im nord-
Ostlichen und nordwestlichen Bereich 6ffentliche Grunflache (Bebauungsplan Nr. 11/1/34.00)
und Flache fur die Landwirtschaft (Bebauungsplan Nr. 11/1/37.00) in das neu geordnete Wohn-
quartier einbezogen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 Uberlagern mit Inkrafttreten die bishe-
rigen Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 11/1/24.00, 11/1/34.00 und
[1/1/37.00 sowie Nr. II/G 21 in den berihrten Teilbereichen. Sollte sich der Bebauungsplan
Nr.11/1/36.00 als unwirksam erweisen bzw. fUr nichtig erklart werden, so leben die Festsetzun-
gen der Ursprungsplane und ihrer rechtskraftigen Anderungen auf und gelten erneut.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt mit seiner Griinachse von Nord nach Sud im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans ,Bielefeld-West* (1999/2005). Der Landschaftsplan sieht hier das Teilziel 1.3 vor,
wonach die betroffenen Grinrdume einerseits tberwiegend von baulicher Nutzung umgeben
sind und dadurch eine hohe Bedeutung fir die Gliederung, Belebung und Pflege des Ortsbil-
des haben, andererseits zudem eine direkte Anbindung zur umgebenden Landschaft aufwei-
sen.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines Naturschutzgebiets oder grenzt an ein solches an. Sidlich
in etwa 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. Darliber hinaus sind die dortigen Kalkbu-
chenwalder im Biotopkataster NRW als schutzwiirdiges Biotop gefiihrt. Zudem erstreckt sich
entlang des Gebirgskamms des Teutoburger Walds das Landschaftsschutzgebiet ,Bielefelder
Osning* (LSG-3916-0003).

Im ndrdlich unmittelbar angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. [I/G 21 befindet sich im sid-
westlichen Eckbereich DurerstraRe/GriinewaldstralRe eine Feuchtwiese. Sie ist als gesetzlich
geschitztes Biotop im Biotopkataster NRW unter der Kennziffer BK-3916-0024 aufgefiihrt. Die
Feuchtwiese wird aufgrund der aktualisierenden Einbeziehung angrenzender Teilflachen des
Bebauungsplans Nr. Il/G 21 durch den vorliegenden Bebauungsplans am Sidostrand berahrt.
Die Inanspruchnahme fur die Planung der Stadtbahnverlangerung ist jedoch bereits im Rah-
men dieser vorangegangenen Bauleitplanung behandelt worden, ein entsprechendes Befrei-
ungsverfahren nach BNatSchG wurde durchgefiihrt. Naturschutzfachliche Schutzobjekte be-
stehen im Plangebiet im Ubrigen nicht.

Die Planflachen sowie der insbesondere im Norden und Stiden umgebende Siedlungsbereich
besitzen ein gewisses Lebensraumpotenzial ggf. auch fur planungsrelevante Arten. Die Be-
lange des Artenschutzes sind daher zu untersuchen und zu berlcksichtigen. Dazu wird auf
Kapitel 4.4.10 dieser Begriindung verwiesen.
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4. Planungsgrundsatze, Planinhalte und abwagungsrelevante Aspekte

4.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschlielung

Durch den Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 sollen in Abwagung der berthrten 6ffentlichen und
privaten Belange die Voraussetzungen fur die planungsrechtliche und stadtebauliche Neuord-
nung des Plangebiets insbesondere fur Ma3nahmen des Wohnungsbaus geschaffen werden.
Das Ubergeordnete Planungsziel liegt in der geordneten inneren Weiterentwicklung des be-
stehenden Wohnsiedlungsbereichs um Direrstral3e, SchloRhofstral3e, Griinewaldstral3e und
HolbeinstralRe. In rAumlicher Nahe zum Universitats- bzw. Fachhochschulstandort soll insbe-
sondere ein Beitrag zur Deckung des Wohnungsbedarfs geleistet werden.

Das stadtebauliche Konzept dafir ist in einem intensiven Beratungs- und Beteiligungsprozess
weiterentwickelt und ausgearbeitet worden. Mit dem Stand September 2018 ist es geeignet,
die folgenden, wesentlichen stadtischen Zielsetzungen und Inhalte zu erfillen:

* Angemessene Struktur und Dichte im Interessenausgleich zwischen dem bestehenden ho-
hen Wohnraumbedarf und der vertraglichen Einbindung in das Umfeld mit deutlich unter-
schiedlichen Bauvolumina (Uberwiegend ein- bis dreigeschossig, teils viergeschossig, im
Norden mit zusatzlichen zurtckgesetzten Geschossen bis in die 5. und punktuell bis in die
6. Ebene).

» Stabiles, stadtebauliches Grundgerust fir die Umsetzung verschiedenartiger Wohnformen
fur verschiedene Zielgruppen.

» Schwerpunktbildung fur studentisches und insgesamt hochschulbezogenes Wohnen im Be-
reich der Schlo3hofstralRe und des kiinftigen Stadtbahnhaltepunkts.

» Entwicklung Uberschaubarer und aneignungsfahiger Teilquartiere, Unterstiitzung durch
hofbildende Bebauung. Die vorgesehene Bebauungsstruktur pragt die Entwicklung von
halboffentlichen Innenhéfen als Orten der nachbarlichen Kommunikation vor.

» Sicherung einer guten Belichtung und Besonnung innerhalb des neuen Wohngebiets und
im Ubergang zur Nachbarbebauung, Gewahrleistung angemessener Abstande, sowohl in
Bezug auf den Wohnwert, als auch die Nutzung der Sonnenergie.

* Umsetzung eines mafvoll verdichteten und gleichzeitig stark durchgriinten Siedlungsbe-
reichs.

* Umsetzung eines attraktiven und kommunikationsférdernden offentlichen und halbéffentli-
chen Raums.

* Umsetzung vielfaltiger Grinstrukturen als offentliche Parkanlagen, halboffentliche Blockin-
nenbereiche und private Bewohnergéarten.

* Verzahnung von Bebauung und Grinbereichen, Anlehnung an den ,Gartenstadtgedanken®.

» Sicherung attraktiver, ,flissiger* Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer durch
die Grinzuge im Anschluss an das umgebende Griinraum- und Wegenetz abseits der Stra-
Ben.

» Leistungsfahige Erschlielung mit untereinander verbundenen WohnstraRen, die an die
SchloBhofstraRe und Holbeinstralle anbinden.

» Unterbringung des ruhenden Verkehrs Uberwiegend in Tiefgaragen, stralBenbegleitende
Platzierung ebenerdiger Stellplatze bei alleeartiger Begriinung.

+ Sehr gute Verkehrsanbindung nicht nur fur Kfz, sondern insbesondere auch fir Ful3ganger
und Radfahrer sowie Nutzer des OPNV.

Bei einer angestrebten Mischung verschiedener Wohnformen und WohnungsgrofRen im Ge-
schosswohnungsbau wird mit der Umsetzung von insgesamt etwa 700 Wohnungen gerechnet.
Fur das schwerpunktmafiige studentische Wohnen werden dabei etwa 420 Wohneinheiten
erwartet, fir alle anderen Wohnangebote einschliel3lich des 6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus etwa 280 Wohnungen.
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geft‘)rdertes Wohnen

Kleinteiliges Wohnen

Stadtebauliches Konzept - Thema Nutzungen (11.09.2018)

Es sind Uberwiegend zwei- bis viergeschossige Baukdrper vorgesehen, teilweise mit zusatzli-
chen Staffelgeschossen bzw. teilweise zurlickgesetzten obersten Geschossen. Am geplanten
Stadtbahnhaltepunkt wird eine stadtebauliche Betonung durch eine punktuell bis zu sechsge-
schossige Bebauung vorbereitet. An diesem zentralen Ort sollen auch kleinteilige Nahversor-
gungsangebote eingebunden werden, wie z. B. ein Café, ein Fahrradladen und eine Wasch-
bar. Vorgelagert soll in direktem Zusammenhang mit dem kinftigen Stadtbahnhaltepunkt ein
Platz ausgestaltet werden. Dieser soll direkt an den Innenhof des Schwerpunktbereichs fir
das studentische Wohnen angebunden werden. Durch diese Zuordnung kdnnen Synergieef-
fekte fur die Umsetzung eines belebten Quartiersplatzes genutzt werden. Damit ist auch die

Nahversorgung am
Stadtbahnhaltepunkt, z. B.:

e (Café/Backer/Kiosk
e Fahrradladen

e Waschbar

Zentral im Quartier:

e Kita

besondere stadtebauliche Betonung dieses Orts naheliegend.

Stadtebauliches Konzept - Innenhéfe und Gebaudeabstande (11.09.2018)
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Als Vorbereitung fur die Umsetzung hat die Investorengruppe erste Konzepte zur Mobilitat und
zur Energieversorgung vorgelegt. Neben dem oben angesprochenen Umgang mit dem ruhen-
den Verkehr und der Anbindung an das stral3enbegleitende wie auch das stralRenunabhangige
Netz der FuR- und Radwege, baut das Mobilitatskonzept auf der bestehenden, guten OPNV-
Anbindung auf (iberwiegend 10-Minuten-Takt bereits im Bestand. Die OPNV-Anbindung wird
sich mit der Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 in Zukunft weiter verbessern. Insbesondere
entlang der Schlof3hofstral3e sowie teils im Osten der Durerstra3e werden P+R Parkplatze in
direkter Anbindung zum kinftigen Stadtbahnhaltepunkt vorgesehen. Weiter sudlich in der
SchloBhofstralRe sollen dartber hinaus Standplatze fur Car-Sharing-Autos und Elektrolade-
madglichkeiten geschaffen werden. Weitere E-Ladestationen sowohl fur Kfz, als auch fir E-
Bikes sind in den geplanten ErschlieBungsstraflen und den Tiefgaragen vorgesehen. Erste
Signale der Stadtwerke Bielefeld fur eine entsprechende Versorgung liegen vor. Damit kann
insgesamt ein wirksamer Beitrag zur multimodalen Verkehrsentwicklung geleistet werden.

Im Energiekonzept steht ein Anschluss an das bestehende Fernwdrmenetz sowie alternativ
insbesondere die Einbindung von BHKWSs in die Geb&udestrukturen im Vordergrund. Daneben
ist auch die Integration von Nutzungen zur Solarenergienutzung auf den durchgangig geplan-
ten Flachdachern umfassend mdéglich. Ausrichtung und Gebaudeabstande beglnstigen dane-
ben auch die solaren Gewinne Uber die Fassaden.

In der Gesamtschau sieht die Stadt mit der Planung eine angemessene, attraktive Weiterent-
wicklung des Siedlungsbereichs im Nordwesten der Stadt an der SchlofZhofstral3e.

Zur weiteren Sicherung der qualitativen Anforderungen der Stadt an eine attraktive Quartiers-
entwicklung sind zur Bauleitplanung ergénzend vertragliche Regelungen zwischen der Stadt
und der Investorengruppe vorgesehen.

4.2 Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften

a) Artder baulichen Nutzung

Aus grundsatzlichen Erwagungen heraus wird das Gebiet gemaf § 4 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies entspricht i. W. der Nutzungsstruktur 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 Nebeneinan-
der nicht stérender Nutzungen.

Mit Blick auf die gegebene Lage im Umfeld von reinen und allgemeinen Wohngebieten sowie
das vorhandene und vertraglich zu ergdnzende ErschlieRungssystem wird das allgemeine
Wohngebiet gegliedert. Dabei werden je nach Teilflache einzelne oder alle nach § 4(3)
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im gesamten allgemeinen Wohngebiet ausge-
schlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen sowie den Planungszielen vor allem aufgrund ihres
Flachenbedarfs nicht gerecht werden.

In den Teilflachen WA3 und WA4 werden zusatzlich sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fir Verwaltungen ausgeschlossen, da die im ndheren Umfeld dieser Teilflachen
bestehenden Wohnsiedlungsbereiche nahezu ausschlief3lich durch Wohnen gepragt sind und
eine direkte Nachbarschaft mit solchen erganzenden Nutzungen nicht als sinnvoll angesehen
wird. Flr einen solchen, fir ein Wohngebiet eher intensiveren Nutzungsmix werden andere
Standorte in der Stadt, wie z. B. der direkte Nahbereich des geplanten Stadtbahnhaltepunkts,
als geeigneter angesehen. Die Option, gerade z. B. in der Teilflache WAS3 einen ortsangepass-
ten Beherbergungsbetrieb einzubinden, wird mit Blick auf den hier vorgesehenen Schwerpunkt
fur ,dozentisches” Wohnen als wiinschenswert angesehen.
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In der Teilflache WAS5 werden mit Blick auf die direkte Nahbarschaft zu sehr kleinteiligen Wohn-
nutzungen im Bestand und die entsprechende Lage im ErschlieBungskonzept alle Ausnahmen
nach 8 4(3) BauNVO ausgeschlossen.

b) Mafl der baulichen Nutzung

Nach den grundlegenden Planungszielen wird ein maf3voll verdichtetes, urbanes Wohnquar-
tier angestrebt, um einen Beitrag zur Deckung des anhaltenden, hohen Wohnungsbedarfs in
Bielefeld insgesamt sowie auch konkret im Umfeld der Hochschulen zu leisten. Dabei soll eine
stadtebauliche Betonung im Bereich des geplanten Stadtbahnhaltepunkts im Nordosten be-
ricksichtigt werden und die attraktive und lebendige Entwicklung um diesen neuen Knoten-
punkt starken. Gleichzeitig sollen Bezlige aus dem Umfeld aufgenommen werden. Dabei wird
angesichts des anhaltend hohen Wohnbedarfs und im Sinne einer flachensparenden Sied-
lungsentwicklung keine direkte Anpassung an benachbarte Bauvolumina an den jeweiligen
Seiten des Geltungsbereichs vorbereitet. Die gewahlten Geschossigkeiten und Bauhdhen kor-
respondieren mit den Abgrenzungen der lberbaubaren Flachen, so dass im gesamten Plan-
gebiet weit ausreichende Abstande gesichert werden, die eine in sich sowie nachbarvertragli-
che Entwicklung der Bauvolumina sichern. Hinzu kommt in Richtung Westen die vermittelnde
Wirkung des geplanten Grinzugs einschlielich der gezielt zur Nachbarbebauung an der
Cranachstrafl3e angeordneten Heckenpflanzung.

Anhand des stadtebaulichen Konzepts liegen die wesentlichen Dichtewerte fir das allgemeine
Wohngebiet insgesamt bei einer Grundflachenzahl GRZ von etwas unter 0,3 und einer Ge-
schossflachenzahl GFZ von etwas unter 1,1. Bei der Betrachtung nach Teilgebieten ergeben
sich abschnittsweise teilweise deutlich hdhere und deutlich niedrigere Werte gegeniber dem
entsprechenden Héchstmall nach § 17 BauNVO von 1,2. Darauf wird unten ndher eingegan-
gen. Insgesamt sichern die getroffenen Festsetzungen einen angemessenen Interessenaus-
gleich zwischen dem bestehenden hohen Wohnraumbedarf und der angemessenen, vertrag-
lichen Einbindung in das Umfeld.

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird bei den Mal3vorgaben insbesondere hinsichtlich
der grundlegenden Werte der Grundflachenzahl GRZ und der Geschossflachenzahl GFZ in
funf Teilflachen gegliedert (WA1-WADb). In Bezug auf Geschossigkeiten und Bauhdhen erfol-
gen zur Einbindung in die Nachbarschaft und unter Beriicksichtigung der starken Gelandebe-
wegung im Plangebiet kleinteiligere Gliederungen fur die jeweils festgesetzten ,Baufelder”
(= durch Baugrenzen umgrenzte Flachen).

¢ Die Grundflachenzahl GRZ wird aufgrund des Planungsziels der Wohnraumversorgung
und effektiven Baulandnutzung als Hochstmafd nach § 17 BauNVO flr allgemeine Wohn-
gebiete Uberwiegend mit maximal 0,4 festgesetzt. In der Teilflache WA1 des allgemeinen
Wohngebiets wird eine etwas dariiber liegende GRZ von 0,46 festgesetzt, um die stadte-
bauliche Betonung am kinftigen Stadtbahnhaltepunkt auch in Bezug auf den Versiege-
lungsgrad abzudecken. Das Erfordernis der Uberschreitung der Obergrenze des § 17
BauNVO wird hier dabei auch durch die konkrete Verkehrsflachenfestsetzung fir den ge-
planten ,Bewohner-Quartiersplatz“ in direktem Anschluss an den geplanten o6ffentlichen
Platz an der Stadtbahnhaltestelle erforderlich. Diese vorbereitete Uberschreitung basiert
auf 8 17(2) BauNVO. Zur Begriindung und Vertraglichkeit wird auf die unten folgenden Dar-
legungen in Bezug auf die festgesetzten GFZ-Werte in den Teilflachen WAL und WA2 ver-
wiesen, die ebenfalls oberhalb der Obergrenzen nach § 17 BauNVO liegen.

Aufgrund der wesentlichen Planungsziele werden fur die zu erwartenden Versiegelungen
der Aullenanlagen insbesondere mit Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen sowie im
Rahmen der Gartengestaltung und der Gestaltung von ,halbéffentlichen Innenhéfen® als
kommunikative Freiraume die Uberschreitungsmaoglichkeiten nach § 19 (4) BauNVO nicht
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eingeschrankt (somit Uberschreitungsméglichkeit bis maximal 50 % fiir Stellplatze, Neben-
anlagen etc.). In der Teilflache WAL des allgemeinen Wohngebiets erfolgt aus den oben
dargelegten Griinden im Gegenteil eine Zulassung dieser Uberschreitungsmoglichkeit bis
zu einer Gesamt-GRZ von 0,7. Auf diese Weise sollen angemessene Spielrdume zur at-
traktiven Gestaltung der privaten Freiflachen in direktem Zusammenhang mit dem geplan-
ten oOffentlichen Platz an der Stadtbahnhaltestelle er6ffnet werden.

Da der ruhende Verkehr fur die Bebauung in den Teilflachen WA4 und WAS utberwiegend
in Tiefgaragen untergebracht werden soll, ist hierflr auch eine deutliche anteilige Versiege-
lung zu erwarten. In der Teilflache WA4 wird dafir ebenfalls eine erweiterte Uberschrei-
tungsmaoglichkeit zugelassen, hier bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8. Aufgrund ihrer Grol3e
im Vergleich zum Umfang der geplanten Wohnbebauung ist fur die Teilflache WAS5 keine
solche zusatzliche Uberschreitungsmoglichkeit erforderlich. Festgesetzt wird auch eine Be-
grunungspflicht fur die Dacher der Tiefgaragen. Dies fordert die Einbindung und bietet
gleichzeitig eine Art Ausgleich fur die erweiterte Uberschreitungsmaglichkeit in der Teilfla-
che WA4.

o Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur zulassigen Gesamthdhe bau-
licher Anlagen einschlie3lich der Tiefgaragen werden aus dem stadtebaulichen Konzept
abgeleitet. Insgesamt ist die Zielsetzung eine vertragliche Einfligung in das bauliche Umfeld
und die Vorbereitung eines harmonischen Siedlungs- und Straf3enbilds. Die grundlegenden
Uberlegungen beziehen sich auf eine Bezugnahme auf das Umfeld sowie die Vorgabe aus-
reichender Entwicklungsspielraume im Geschosswohnungsbau flir einen angemessenen
Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs. Die Regelungen zur Zahl der Vollgeschosse
und zur zulassigen Gesamthdhe werden dabei jeweils gezielt kombiniert, um je nach Lage
im Gesamtgebiet die Errichtung von Staffelgeschossen einzugrenzen bzw. zu beglinstigen.
Insgesamt werden in Richtung des Umfelds Abstufungen vorgenommen, eine unmittelbare
Ubernahme der MalRe an den jeweiligen Randern des Quartiers erfolgt jedoch nicht. Dies
wird auch nicht als sinnvoll oder erforderlich angesehen, da an allen Seiten deutlich ausrei-
chende Absténde zur umgebenden Bebauung gesichert werden. Die Ergebnisse des Ver-
schattungsgutachtens bestatigen diese Einschatzung.

Das bedeutet auch, dass durchgehend auch Mindestmalie der Zahl der Vollgeschosse de-
finiert werden, um die mindestens angestrebte Dichte abzusichern. Im Nordwesten sowie
direkt des von Nord nach Sud ausgerichteten Griinzugs werden dazu jeweils mindestens
zwei Vollgeschosse vorgeben, im Ubrigen mindestens drei Vollgeschosse.

Nach oben werden die Bauvolumina anhand des stadtebaulichen Konzepts wie folgt ge-
gliedert: Die hochsten Geschossigkeiten und Gesamthohen werden im Nordosten, direkt
am geplanten Stadtbahnhaltepunkt sowie insgesamt in dem fir das Studierendenwohnen
vorgesehenen Quartier zugelassen. Die Gebaude an dem hier geplanten Platz sollen ma-
ximal vier bis sechs Vollgeschosse aufweisen und als stadtebauliche Betonung ausformu-
liert werden (WA1). Sudlich folgend sind fir die geplanten Studierendenwohnungen vier
Vollgeschosse jeweils zuziiglich eines zuriickgesetzten weiteren Geschosses vorgesehen.
Dabei kann ein ,unechtes” Staffelgeschoss errichtet werden, welches an mindestens drei
nach auf3en orientierten Seiten von den Randern des darunterliegenden Geschosses deut-
lich zurlckspringt, aber bis zu 70 % der Flache des darunterliegenden Geschosses ein-
nimmt. Die wesentliche stadtebauliche Wirkung der Abstufung wird die Riuckspringe, ins-
besondere in Richtung der umgebenden 6ffentlichen StraBenraume, erzielt (WA2).

In dem sidlich folgenden Teilquartier sind vier Vollgeschosse vorgesehen, was dem direkt
gegenuberliegenden Bestandsgeb&ude an der Schlo3hofstral3e entspricht. Aufgrund des
Abstands und der nérdlichen Lage zu den Bestandsgebauden an der Griinewaldstral3e wird
dies auch in diesem Gegenuber als angemessen und vertraglich angesehen (WA3).
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Die Teilflache WA4 erstreckt sich insgesamt entlang des von Nord nach Siid ausgerichteten
Grinzugs, hier werden daher auch im Inneren weiter differenzierte Vorgaben zu den
Hochstmalen der Vollgeschosse getroffen. Die Flache wird zentral durch den von West
nach Ost ausgerichteten Teil des geplanten Griinzugs geteilt. Die angestrebte Verzahnung
mit dem Griinzug wird durch die Baukdrperstellung und die entsprechend vorgesehenen
Geschossigkeiten vorgepragt. Fur die mit den Stirnseiten zur Stral3e gestellte Bebauung
wird demgemalf eine Bebauung mit zwingend drei Vollgeschossen vorgesehen, auf denen
ein zusatzliches Staffelgeschoss untergebracht werden kann. Fuir die kleinere, direkt an den
Grinzug angrenzende Bebauung sind maximal drei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss
vorgesehen, lediglich im auRersten Nordwesten, an der zur Nachbarbebauung nachstgele-
genen Stelle, ist eine weitere Abstufung auf zwingend zwei Vollgeschosse zuziglich Staf-
felgeschoss vorgesehen.

Die beiden Teilflachen des WAS liegen jeweils in direktester Nachbarschaft zu der ein- bis
zweigeschossigen Bebauung an der CranachstraRe und der HolbeinstralRe. Hier wird die
Abstufung daher mit jeweils zwingend zwei Vollgeschossen zuziiglich der Méglichkeit zur
Errichtung eines Staffelgeschosses fortgefuhrt. In der nérdlichen Teilflache des WAS befin-
det sich die geplante Bebauung dabei in deutlichem Abstand nordlich des eingeschossigen
Bestands, in der studlichen Teilflache des WAS entspricht der Umfang der 6stlich anschlie-
Benden Nachbarbebauung (zwei Vollgeschosse zuztliglich Dach).

Zur Unterstitzung der Nutzung der Solarenergie wird eine ausnahmsweise Uberschrei-
tungsmaoglichkeit der festgesetzten Gesamthéhen durch Solaranlagen um 0,5 m zugelas-
sen, wobei zur Wahrung des Orts- und StraRenbilds Abstande zu den AufRenkanten der
Gebéaude einzuhalten sind.

Als Grundlage fur die Festsetzungen der Hohen baulicher Anlagen sind im Rahmen des
stadtebaulichen Konzepts angesichts des bewegten Gelandes Voriberlegungen zur Ent-
wicklung der StraRenhdhen sowie der darauf bezogenen Hohen der FertigfulRbdden im Erd-
geschoss (OK FFB EG) angestellt worden. Die Festsetzungen zu den maximalen Gesamt-
héhen der Gebaude sind unter Beriicksichtigung durchschnittlicher Geschosshéhen von
3,2 m zuziglich eines geringen zuséatzlichen Spielraums erfolgt.

Zur Sicherung der angemessenen Einbindung der Tiefgaragen in das Umfeld werden auch
hierfir maximale Gesamththen definiert, die den geplanten Héhen der OK FFB EG der
angrenzenden Geb&ude entsprechen. Dadurch werden eine vertragliche Hohenstaffelung
entlang der Stral3enziige und eine gute Nutzbarkeit der Innenhéfe oberhalb der Tiefgaragen
gewabhrleistet. Zuséatzlich ist im Rahmen der Umsetzung darauf zu achten, dass Neubau-
grundstiicke nachbarvertraglich profiliert werden. Dazu sollten sie in einem Streifen von
jeweils mindestens 3 m Breite die Gelandehothe bereits bebauter Nachbargrundstiicke auf-
nehmen. Andere Profilierungen kénnen nach Abstimmung mit der Bauamt Bielefeld im Ein-
zelfall durchgefiihrt werden. Generell ist ein Abfluss von Regenwasser auf Nachbargrund-
stiicke zu unterbinden.

Die Festsetzungen erfolgen insgesamt als Hohen tiber NHN und sind damit eindeutig nach-
vollziehbar und verlasslich. Die Vorgaben werden in der Gesamtschau als angemessen und
vertraglich angesehen.
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Stadtebauliches Konzept - Abstufung Geschossigkeiten (11.09.2018)

¢ Auch die Geschossflachenzahl GFZ wird in den jeweiligen Teilflachen des allgemeinen
Wohngebiets auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts differenziert festgesetzt. Auf
den Teilflachen im direkten stidlichen Anschluss an den geplanten Stadtbahnhaltepunkt ist
dabei die groR3te Verdichtung geplant (WALl und WA2). Im WAL wird die GFZ mit Blick auf
die geplante stadtebauliche Betonung an dem kiinftig als Platz gestalteten Stadtbahnhalte-
punkt bei 2,3 deutlich oberhalb der Obergrenzen des § 17 BauNVO fir allgemeine Wohn-
gebiete von 1,2 angesiedelt. In der darlber hinaus ebenfalls flr den Schwerpunkt des Stu-
dierendenwohnens vorgesehenen Teilflache WA2 wird diese mit einer GFZ von 1,6 auch
noch Uber der genannten Obergrenze festgesetzt. Diese vorbereiteten Uberschreitungen
basieren auf § 17(2) BauNVO.

Die stadtebaulichen Grinde liegen in der nach dem stadtebaulichen Konzept vorgesehe-
nen, schwerpunktmafigen Entwicklung in moglichst grof3er Nahe zu dem kinftigen Stadt-
bahnhaltepunkt, dem Ziel der besonderen Betonung der daran unmittelbar anschlie3enden
Bebauung und dem grundlegenden Ziel, einen deutlichen Beitrag zur Deckung des Woh-
nungsbedarfs zu leisten, vor allem auch in grof3er Nahe zu den Hochschulen.

Die Uberschreitungen sind durch folgende Umstande ausgeglichen:

Die Uiberbaubaren Flachen im Plangebiet selbst sind so gefasst, dass erhebliche Abstande
zwischen den Gebauden, gerade auch in Nord-Sud-Richtung gesichert sind. Insbesondere
in den Teilflachen WALl und WA2, aber auch im geplanten Gesamtquartier wird so eine
starke Durchgriinung vorgepragt. Gegeniiber der bestehenden Bebauung im Norden und
Osten werden dartber hinaus ebenfalls sehr grol3e Abstédnde von mehr als 25 m bis deut-
lich iber 50 m gewahrleistet. Das eingeholte Verschattungsgutachten zeigt dementspre-
chend fur die Bebauung innerhalb des Plangebiets lange Zeitfenster fur potenzielle direkte
Sonneneinwirkungen auf den Ost-, Stud- und Westfassaden sowie kaum merkliche Ein-
schrankungen der Besonnungszeiten fir die umgebende Bestandsbebauung.

Die Anbindung an den OPNYV ist bereits im Bestand sehr gut (iberwiegend 10-Minuten-

Takt) und wird sich durch die geplante Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 mit ihrer kiinftigen
Endhaltestelle direkt nordlich des Plangebiets noch weiter verbessern.
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Der umgebende Siedlungsbereich ist von einem Netz aus Grinzigen und straf3enunab-
hangigen Ful3- und Radwegen durchzogen. Dieses Netz wird durch die Sicherung der be-
reits langjahrig geplanten Grinziige auch innerhalb des aktuellen Plangebiets weiterentwi-
ckelt. Vor allem auch mit Blick auf die mit der vorliegenden Planung verbundene Reaktivie-
rung dieser langjahrig nicht umgesetzten Planung gilt dies ausdricklich auch bei der fla-
chenmalRigen Verkleinerung gegentber der friiheren Planung. Diese Griinzlige liegen zu
den Teilflachen WAL und WAZ2 in sehr geringer Entfernung von nur etwa 80-90 m.

Dariuiber hinaus erfolgt ein weiterer Ausgleich durch die Festsetzung einer GFZ jeweils un-
terhalb der Obergrenze nach 8 17 BauNVO in den Teilflachen WA4 und WAS5.

In der Gesamtschau werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse durch die hier festgesetzten Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17
BauNVO nicht beeintrachtigt, auch werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden.

In der Teilflache WA3 erfolgt fur eine effektive Flachennutzung die Festsetzung einer GFZ
von 1,2 anhand der Obergrenze des § 17 BauNVO.

In der Teilflache WA4 wird demgegenuiber eine Abstufung auf eine GFZ von 1,1 vorgenom-
men. Dies korrespondiert auch mit den oben dargelegten Abstufungen der Geschossigkei-
ten und Bauhohen. Innerhalb dieser Teilflache soll ein Teilbereich durch eine Bielefelder
gemeinnutzige Baugesellschaft umgesetzt werden. Eine Ausschopfung der GFZ von 1,1 ist
nach derzeitigem Stand nur in diesem Teilbereich zu erwarten. In den Ubrigen Bereichen
der Teilflache WA4 ist anhand des stadtebaulichen Konzepts die Inanspruchnahme einer
deutlich niedrigeren GFZ zu erwarten. Eine weitere Differenzierung nach der GFZ erfolgt
jedoch nicht, die Abstufungen sind hier durch die Festsetzungen der Giberbaubaren Flachen
im Zusammenspiel mit dem jeweiligen Hochstmald der Zahl der Vollgeschosse ausreichend
gesichert.

In der Teilflache WAS ist in Anlehnung an das jeweils nahe Umfeld eine kleinteilige Bebau-
ung vorgesehen. Hier erfolgt somit eine weitere deutliche Abstufung auf eine GFZ von 0,6.

Die Regelungen werden in der Gesamtschau als angemessen und vertraglich angesehen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und weitere planungsrechtliche Vor-
gaben

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflachen fest und regeln
neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebaude zum Stra3enzug und zur
Nachbarbebauung. Die Ausrichtung der Baufenster und die Abstédnde dazwischen sind so
gewahlt, dass eine Besonnung im Zusammenspiel mit den festgesetzten Bauhdhen den
Rahmenbedingungen entsprechend angemessen optimiert werden kann. Gleiches gilt fur
die mit dem Ziel, einen wesentlichen Beitrag zur Schaffung von Wohnraum zu leisten, an-
gestrebte Dichte.

Es werden sogenannte ,Baukoérperfestsetzungen® getroffen, d. h. die nach dem stadtebau-
lichen Konzept vorgesehenen Gebaude werden jeweils mit einem gewissen Spielraum mit
Baugrenzen umfasst (,Baufelder®). Damit werden das Wesentliche Ihrer Dimension sowie
ihre Stellung zueinander, zu den StralRen und zu den Grinflachen klar definiert. Die mit
dem Konzept angestrebte Verzahnung zwischen Bebauung und Grinzug sowie die vorge-
sehenen Gebaudeabstande vor allem in Nord-Sud-Richtung werden damit im Bebauungs-
plan gesichert. Die innere Durchgriinung des neuen Wohngebiets wird deutlich unterstuitzt
(Anlehnungen an den ,Gartenstadtgedanken®).
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Um eine angemessene Flexibilitat fir die Einbindung von Freisitzen in den kiinftigen Ge-
schosswohnungsbauten zu sichern, wird eine ausnahmsweise Uberschreitungsmaoglichkeit
der Baugrenzen durch Balkone um bis zu 1,5 m auf den Stid- und Westseiten auf anteilig
45 % der jeweiligen Gebaudeseite erotffnet.

Auf Grundlage einer Anregung des Landesbetriebs Wald und Holz im Rahmen der frihzei-
tigen Beteiligung wird das nordwestlichste Baufeld in einem Abstand von deutlich mehr als
20 m zur westlichen Grenze des Plangebiets und damit zu dem dort folgenden Waldstiick
platziert. Damit werden die entsprechenden forstlichen Belange angemessen bericksich-
tigt.

¢ Das stadtebauliche Konzept sieht die Deckung des Stellplatzbedarfs Uberwiegend in Tief-
garagen und teilweise durch ebenerdige, stralRenbegleitende Stellplatze vor. Letztere sind
Uberwiegend in Senkrechtaufstellung geplant und werden durch alleeartige Baumpflanzun-
gen durchgriint und gestaltet. Die hierfur vorgesehenen Flachen werden konkret im Bebau-
ungsplan festgesetzt, um eine geordnete Entwicklung des StralRenraums zu sichern.
Gleichzeitig wird aus den gleichen Grinden geregelt, dass ebenerdige Stellplatze aul3er-
halb der hierfur konkret festgesetzten Flachen auf den tbrigen nicht iberbaubaren Flachen
unzulassig sind und dass Garagen und Carports auf nicht iberbaubaren Flachen insgesamt
unzulassig sind. Die Vorgabe der Standorte fir ebenerdige Stellplatze halt gleichzeitig die
Innenhofe fur gartnerische und kommunikative Nutzungen oberhalb der Tiefgaragen frei.

e Weiterhin werden zur Sicherung eines attraktiven Stra3enraums und harmonischen Orts-
bilds Beschrankungen fur die Platzierung von Nebenanlagen getroffen. Parallel zu den
Uberwiegend 5 m tiefen Stellplatzflachen werden stral3enbegleitend 2,5 m breite Gehweg-
flachen mit Regelungen zu entsprechenden Geh- und Leitungsrechten gesichert. Vor die-
sem Hintergrund wird in einer Randzone von 8 m entlang der 6ffentlichen StraRenflachen
Nebenanlagen mit bestimmten Ausnahmen ausgeschlossen. Zulassig bleiben aus den
oben dargelegten Griinden Zugange und Zufahrten. Darlber hinaus bleiben Trafostationen
sowie E-Ladestationen zuléssig, um die Stromversorgung zu sichern und anhand des Mo-
bilitatskonzepts (s. u.) die Elektromobilitat als Bestandteil eines multimodalen Verkehrssys-
tems zu unterstitzen.

Auf diese 8 m breite ,ErschlieBungszone® parallel zu den &ffentlichen Strallen folgt auler-
halb der Uberbaubaren Flachen in einer Tiefe von 5 m eine Art ,Vorgartenzone®. Hier wer-
den aus den oben dargelegten Griinden Nebenanlagen, ausgenommen Zugange und Zu-
fahrten sowie Einfriedungen, Abfallbehélter und Fahrradboxen ebenfalls ausgeschlossen.
Fur Einfriedungen, Abfallbehalter und Fahrradboxen sind dabei die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten Uber die Gestaltung zu beachten.

e Grundsatzlich wird zur Einbindung in das locker bebaute, durchgriinte Umfeld eine geglie-
derte Bauweise mit Gebauden unter 50 m Lange angestrebt. Dies ist durch die oben dar-
gelegte Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen bereits gewéhrleistet. Die Festsetzung der
offenen Bauweise erfolgt daher eher klarstellend. In der Teilfliche WAL des allgemeinen
Wohngebiets entsprechen die Gberbaubaren Flachen dabei teilweise den Begrenzungsli-
nien der hier als Verkehrsflachen festgesetzten 6ffentlichen und privaten Platzflachen. Eine
Umsetzung im Rahmen der offenen Bauweise wird hier dennoch als méglich angesehen,
da Abstandsflachen bis zur deren Halfte auf 6ffentlichen Verkehrsflachen liegen dirfen so-
wie da zu erwarten ist, dass die beiden Teilflachen WA1 zusammen mit den nérdlichen,
privaten ,Bewohner-Quartiersplatz® ein Grundsttlick bilden werden.

¢ Anhand des stadtebaulichen Konzepts wird im Gesamtquartier mit der Umsetzung von etwa
700 Wohnungen gerechnet. Diese Dimension wird durch die oben dargelegten Festsetzun-
gen insbesondere zu den Nutzungsmalfien und den tUberbaubaren Flachen, wie auch durch
die Vorgaben zu den Stellplatzflachen deutlich vorgepragt. Konkrete Festsetzungen zur
maximal zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden erfolgen daher tberwie-
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gend nicht. Lediglich in der Teilflache WAS wird zur Berticksichtigung der jeweils nahe ge-
legenen, kleinteiligen Nachbarschaft eine Maximalzahl von sechs Wohnungen je Wohnge-
baude vorgegeben. Die Integration von eher kleinen Mehrfamilienhdusern wird hier jeweils
als vertretbar und angemessen angesehen und entsprechend gesichert.

d)  Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9(4) BauGB in Verbindung mit 8§ 86 BauO NRW sollen wesentliche 6rtliche Bauvor-
schriften zur weiteren Sicherung der stadtraumlichen Planungsziele aufgenommen werden.
Mit Blick auf die Quartiersgestaltung und die Nachbarschaft werden grundlegende Vorschriften
zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds getroffen. Es soll im ortsiblichen
Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukdrper erreicht
werden. Die Festsetzungen zur Baugestaltung sollen die architektonische Grundformenspra-
che fur das Baugebiet regeln, ohne jedoch die gestalterischen Spielrdume zu sehr einzu-
schranken.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu.

e Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich, der abschnittsweise durch Gebaude mit
Flachdachern bzw. mit Satteldachern gepragt ist. Zur Gewabhrleistung einer einheitlichen,
erganzenden Siedlungsentwicklung wird fur die Planflachen ausschlief3lich das Flachdach
als Dachform vorgegeben.

o Dachaufbauten oberhalb des letzten Geschosses werden mit wenigen Ausnahmen zur
Gewahrleistung einer harmonischen Dachlandschaft, die teilweise auch in den Strafl3en-
raum wirken kann, ausgeschlossen. Ausgenommen bleiben Solaranlagen sowie Satelliten-
empfangsanlagen, wobei jeweils zusatzliche gestalterische Anforderungen zu erftillen sind.

e Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) auf den Déachern sind aus Grinden
des Klimaschutzes und der umweltvertraglichen Energieversorgung grundsatzlich zulassig
und wiinschenswert. Um eine klare optische Wirkung der Dachabschlisse in das Stral3en-
bild zu sichern, dirfen diese aber eine Hohe von 0,5 m Uber der Attika nicht Gberschreiten
und missen um mindestens 1,5 m von der Dachkante zurtickspringen.

o Satellitenempfangsanlagen werden auf die Platzierung auf Dachflachen beschrankt und
missen farblich an das Dach bzw. den nachstgelegenen, ggf. optisch wirksamen Teil der
Fassaden angepasst werden. Diese heute Ublichen Anlagen kénnen vor allem im Ge-
schosswohnungsbau an den Fassaden eine erheblich stdrende Wirkung entfalten und das
StralRenbild sowie die Attraktivitat des Wohngebiets insgesamt erheblich beeintrachtigen.
Die Regelungen dienen vor diesem Hintergrund der Sicherung einer ruhigen, harmonischen
Fassadenwirkung in den Straf3en- und Grinraum.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden und mit Bezug auf die abschnittsweise relativ
einheitliche Auspragung im stadtebaulichen Umfeld werden Festsetzungen zur Materialitat
und Farbgestaltung der Fassaden fir die Hauptgebdude getroffen. Diese Vorgaben tragen
zur baugestalterischen Einbindung in das Umfeld sowie zu einer relativ einheitlichen und har-
monischen Gestaltung der Neubauten bei. Als Material fur die Gestaltung der AuRenwénde
sind heller Putz sowie rotes bis rotbuntes Mauerwerk bzw. Klinker, Riemchen o. &. zu verwen-
den. Dunklere bzw. andere Farbtonungen und andere Materialien werden im Sinne der Ak-
zentgebung grundsétzlich auf maximal 30 % je Fassadenseite beschrankt. Im Bereich des ge-
planten Studierendenwohnens kann sich jedoch auch eine einheitliche, abgesetzte Material-
und Farbgestaltung von Erdgeschoss und oberstem Geschoss anbieten. Daher wird hierfir
eine ausnahmsweise Uberschreitungsmoglichkeit von der grundsétzlichen Vorgabe von maxi-
mal 30 % anderer Materialien vorgesehen.
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Je nach spaterer Grundstiicksteilung kann es bei der Realisierung - auch in Bezug auf Mehr-
familienhauser - ggf. im Einzelfall zur Umsetzung als Doppelhaus kommen. Um auch fir die-
sen Fall eine harmonische, mdglichst einheitliche Gestaltung zu sichern, erfolgt vorsorglich
eine entsprechende gestalterische Vorgabe.

Trotzdem vorliegend ein allgemeines Wohngebet geplant wird, kann es in Einzelfallen auch zu
der Errichtung von Werbeanlagen kommen, vor allem z. B. im Nahbereich des geplanten
Stadtbahnhaltepunkts. Solche Anlagen kénnen im Umfeld erheblich stérend wirken. Zur Si-
cherung eines ruhigen Orts- und StraRenbilds in dem neuen Quartier und an den Ubergéngen
zum Umfeld werden daher Beschrankungen in der Gré3e und im Anbringungsort getroffen.
Frei stehende Werbeanlagen werden aus den gleichen Grinden komplett ausgeschlossen.
Die Regelungen bericksichtigen gleichzeitig in einem dem Wohngebietscharakter angemes-
senen Mafd das Bedurfnis von Betrieben, Kunden auf sich aufmerksam zu machen.

Vorgarten tragen ebenfalls stark zur StraRenraumwirkung bei. Um die Entwicklung eines
durchgriinten Gesamtquartiers sowie einen harmonischen StralBenraum weiter zu unterstit-
zen wird daher grundsétzlich eine gartnerische Gestaltung der Vorgarten vorgegeben. Ausge-
nommen von dieser Vorgabe wird der Bereich vor den Baugrenzen in der Teilflache WA1 des
allgemeinen Wohngebiets im direkten westlichen Anschluss an den hier vorgesehenen, 6ffent-
lichen Platz. Hintergrund ist, dass hier auch die Mdglichkeit der Versiegelung bei einer tber-
greifenden Gestaltung im Zusammenhang mit dem geplanten offentlichen Platz offen gehalten
werden soll. Einfriedungen kénnen im Stral3enraum und im nachbarschaftlichen Umfeld
grofRe Wirkung entfalten. Sind sie z. B. unmalR3stéblich, hat dies negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitat im Straf3enzug. Daher wird die H6he von Einfriedungen im
Vorgartenbereich auf max. 0,8 m begrenzt. Hinsichtlich der gestalterischen Wirkung gilt glei-
ches auch fiir Abfallbehalter und Fahrradboxen, die gerade auch im Geschosswohnungs-
bau oftmals in der Nahe der Eingange platziert werden. Sofern sie im Vorgartenbereich unter-
gebracht werden, missen sie zur Sicherung einer harmonischen Wirkung in den Straf3enraum
daher begriint werden oder in Materialitdt und Farbe an den Hauptbaukérper angepasst wer-
den.

e) Grunordnung

Der wirksame Flachennutzungsplan enthélt fir Teilflachen im Westen und Norden unter-
schiedliche Darstellungen (Grunflache, Wohnbauflache, Flache fur die Landwirtschaft). Die
rechtskréaftigen Bebauungsplane setzen tberwiegend Wohngebiete fest sowie einen Haupt-
griinzug von Nord nach Sud und einen untergeordneten Griinzug von West nach Ost. Dane-
ben ist im Nordwesten Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt. Die Grundaussagen dieser
bisherigen Plane werden bertcksichtigt, angesichts des grundlegenden Ziels, einen wesentli-
chen Beitrag zur Deckung des anhaltenden Wohnraumbedarfs zu leisten, jedoch modifiziert.

Vor diesem Hintergrund besteht der wesentliche griinordnerische Inhalt des vorliegenden Be-
bauungsplans in der Festsetzung einer offentlichen Grinflache von durchschnittlich etwa 30-
50 m Breite von Nord nach Sid entlang der Ostgrenze des bestehenden Wohngebiets um die
Cranachstraf3e sowie fortgefuihrt nach Norden bis zur geplanten Verlangerung der Stadtbahn-
linie 4. Von hier fuhrt nach dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. II/G 21 ein knapp 15 m
breiter Bereich mit landschaftlich zu gestaltender Wallanlage und Ful3-/Radweg nach Westen
in Richtung der Hochschulen.

VVom zentralen Bereich des Nord-Sud-Griinzugs wird ein weiterer Griinzug in einer Breite von
durchschnittlich etwa 20 m nach Osten bis zur Schlol3hofstraR3e gefuhrt. Der von Nord nach
Sid ausgerichtete Griinzug wird damit gegentiber dem bisher geltenden Planungsrecht in ge-
wissem Mal3 verringert, der von West nach Ost gefuhrte Griinzug wird etwas erweitert. In der
Gesamtschau werden Umfang, Geometrie und Lage der aktuell geplanten Grinflachen als
geeignet angesehen, die urspringlich und auch heute hier angestrebten Funktionen fir die
Naherholung einschlieflich des Kinderspiels sowie die attraktive Ergdnzung des bestehenden
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Angebots an Ful3- und Radwegen abseits von Straf’en wirksam zu tbernehmen. Fur den
Grinzug wurde zwischenzeitlich eine Vorplanung durch das Landschaftsplanungsbiiro Ehrig
erstellt. Grundaussagen dieser Vorplanung liegen in einer lockeren, offenen Parklandschatft,
die von weit geschwungenen Wegen mit Anschluss an die umgebenden Griinbereiche durch-
zogen werden soll. Rhythmisch entlang dieser Wege sind Spielflachen und Treffpunkte verteilt.
Ein wesentlicher Spielplatz wird voraussichtlich am Ubergang zwischen dem von Nord nach
Sid und dem von West nach Ost ausgerichteten Teil des Griinzugs platziert. Die genaue Aus-
gestaltung ist im Zuge der Umsetzung zu konkretisieren (Ausbauplanungen fiir 6ffentliche
Grunflachen, erganzende vertragliche Vereinbarungen). Zur Verdeutlichung der geplanten
Funktionen werden den entsprechend festgesetzten offentlichen Grunflachen die Zweckbe-
stimmungen ,Park® und ,Spielplatz“ zugeordnet.

Bereits der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 11/1/24.00 hat die bestehende Hofstelle Grine-
waldstral3e 7a/7b als offentliche Grunflache Uberplant. Ob dabei eine Erhaltung und Einbin-
dung in die Grinflachengestaltung oder ein Riickbau vorgesehen war, ist dem Altplan nicht
eindeutig zu entnehmen. Auch anhand des Altplans stellt die Hofstelle jedoch eine deutliche
Unterbrechung der eigentlichen Grunstruktur dar. Im Rahmen der vorliegenden Planung war
zunachst eine Erhaltung und Einbindung angedacht. Bei naherer Betrachtung wird jedoch
deutlich, dass der Griinzug bei einer Erhaltung der Hofstelle an zentraler Stelle sehr stark
eingeengt wird. Die Hofstelle ist nach aktueller Prifung nicht denkmalwuirdig und auch nicht
kulturlandschaftspragend. Vor diesem Hintergrund wird mit der Weiterentwicklung des stadte-
baulichen Konzepts im Sinne einer attraktiven Gesamtentwicklung zum Stand des Entwurfs
von einem Rlckbau der Hofstelle ausgegangen.

Um einen harmonischen Ubergang zwischen dem bestehenden Wohngebiet um die Cranach-
straRe und dem Griinzug sowie auch in Richtung der nérdlich daran anschlieRend erganzend
geplanten, kleinteiligen Wohnbebauung weiter zu unterstitzen, wird Uberwiegend innerhalb
der offentlichen Grinflachen sowie teils Uberlagernd im nérdlichen Teilbereich der Teilflache
WAS des allgemeinen Wohngebiets konkret die Anpflanzung einer 5 m breiten Hecke aus
standortgerechten Gehdlzen vorgegeben. Diese wird lediglich fir den Anschluss an den schon
in den geltenden Bebauungsplanen vorgesehenen und westlich an das aktuelle Plangebiet
angrenzend bereits ausparzellierten Ful3-/Radweg in einer Breite von gut 5 m unterbrochen.

Entlang der ErschlieBungsstral3en sollen die ebenerdig vorgesehenen Stellplatze platziert wer-
den. Um dabei eine harmonische Stralenraumwirkung zu gewahrleisten, sollen die Strafl3en
mit alleeartigen Baumpflanzungen begleitet werden. An markanten Stellen werden die vorge-
sehenen Laubbaume konkret zeichnerisch festgesetzt, wobei zur Sicherung einer ausreichen-
den Flexibilitat fur die Umsetzung eine gewisse Verschiebung der Standorte zugelassen wird.
Im Ubrigen wird ein entsprechendes Pflanzraster textlich festgesetzt. Die Baumpflanzungen
dienen neben der attraktiven StraRenraumentwicklung der weiteren Durchgriinung des Ge-
samtquartiers und der Verschattung der Stellplatzflachen mit insgesamt positiven Wirkungen
auf das Lokalklima und die Wohnumfeldqualitat.

Daruber hinaus werden umfassende Vorgaben zur Dachbegriinung gemacht, sowohl fur die
Hauptgebaude, als auch fir die Tiefgaragen und bei statischer Eignung auch fir Nebenge-
baude. Die Begrinungen verstehen sich exklusiv technischer Anlagen auf den Dachern der
Hauptgebaude sowie auch von Versiegelungen im Rahmen der gartnerischen Gestaltung von
Tiefgaragendachern. Dabei muss jedoch jeweils ein Begrinungsrad von mindestens 50 % er-
reicht werden. Bei den Tiefgaragen schafft die Vorgabe der Begriinung gleichzeitig einen Aus-
gleich fir die dafiir zugelassene Uberschreitung der GRZ bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8
(s. 0.). Die Dachbegrinungen sind mindestens extensiv vorzunehmen. Intensive Dachbegri-
nungen bleiben aber ebenfalls zulassig, um einen Spielraum z. B. auch fur die punktuelle Um-
setzung von Dachgéarten o. a. offen zu lassen.
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4.3 Ver- und Entsorgung, technische Erschlielung und Brandschutz

Das stadtebauliche Konzept sieht teils Bebauungen um hofartige Innenflachen vor, die Zu-
gange zu den Gebauden erfolgen Uber die vorgesehenen Tiefgaragen bzw. nur ful3- und rad-
laufig. Einige Baufelder liegen daher nicht direkt an den o6ffentlichen Stral3en. Auch straRen-
begleitend sind ErschlieBungsflachen wie Stellplatze und Gehwege hier auf den kunftigen pri-
vaten Grundstiicksflachen vorgesehen. Daher werden entsprechende Flachen fir Leitungs-,
Betretungs- und Unterhaltungsrechte zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung festge-
setzt. Auch festgesetzte private Verkehrsflachen werden mit entsprechenden Vorgaben fur
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte tberlagert. Auf diese Weise wird eine geordnete technische
ErschlieBung bereits im Bebauungsplan gesichert.

Die festgesetzten Straf3en sind einschlie3lich der Wendeanlagen im Norden ausreichend auch
fur die Mullentsorgung dimensioniert. Auf den privaten Flachen bzw. in den Gebauden sind
Mullsammelstellen vertraglich zu integrieren. Die temporére Platzierung der Millbehalter ent-
lang der StraRen an den Abholungstagen (z. B. auch im Bereich von Stellplatzen) wird grund-
satzlich als vertretbar und notwendig angesehen. In der Umsetzung ist eine geordnete Vorge-
hensweise zu wahlen.

Vorhandene Kanaltrassen in den bestehenden StraRen (Schmutz- und Regenwasserkanéle)
sowie eine vorhandene Gashochdruckleitung im Nordwesten sind mit Hinweis- und Anstol3-
funktion in der Planzeichnung eingetragen.

a) Regen-und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Gellershagen
West“. Das Schmutzwasser wird Uber die Schlof3hofstral3e und die Holbeinstral3e sowie den
,Uni-Sammler” der Klaranlage Brake zugeleitet. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfal-
lenden Schmutzwassers ist die Verlegung von &ffentlichen und privaten Schmutzwasserkana-
len in den geplanten ErschlieBungsstrafl3en erforderlich.

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Nieder-
schlagswasser von Grundstticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder einem Vorfluter zu zufiihren, sofern dies ohne Beeintréachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Nach der Bodenkarte NRW ist der Untergrund nicht geeignet, das Nie-
derschlagswasser zu versickern. Im Umfeld sind jedoch mehrere Einleitungsstellen in die ort-
lichen Vorfluter vorhanden. Die Bebauung entlang der CranachstrafRe/Holbeinstral3e befindet
sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/18. Die Bebauung entlang der Schlof3hofstral3e
befindet sich ebenfalls teilweise im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/18 sowie im Ein-
zugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/21. Fir beide Einleitungen in den Gellershagener Bach
besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehdtrde Bielefeld.

Die hydraulische Leistungsféahigkeit der Leitungen in Bezug auf eine zuséatzliche Einleitung aus
dem Plangebiet ist durch den Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld geprift worden. Demnach soll
das anfallende Niederschlagswasser ebenfalls ortsnah in den Gellershagener Bach eingeleitet
werden. Dazu ist im neuen Gesamtquartier die Verlegung von 6ffentlichen und privaten Re-
genwasserkanélen in den geplanten ErschlieBungsstraf3en erforderlich. Das anfallende Nie-
derschlagswasser des sudlichen Teilbereichs zwischen der Holbeinstral3e und der alten Hof-
stelle soll an den vorhandenen Regenwasserkanal in der Holbeinstral3e angeschlossen und
somit Uber die Einleitungsstelle E 3/18 in den Gellershagener Bach geleitet werden. Der nord-
liche Teilbereich soll an die vorhandene Regenwasserkanalisation in der SchloRhofstral3e/Alt-
dorfer Strafl3e angeschlossen werden und Uber die Einleitungsstelle E 3/21 ebenfalls dem Gel-
lershagener Bach zugefiihrt werden. Da die Regenwasserkanéle in der SchlofR3hofstral3e durch
den zuséatzlichen Anschluss teilweise rechnerisch hydraulisch tberlastet sind, ist eine entspre-
chende VergréRRerung der Abflussprofile notwendig.

Entwurf Stand September 2018



C24

Sofern Kandle in privaten Wohnwegen/Stichstraf3en dazu dienen, das Abwasser mehrerer
Grundstiicke zu sammeln und fortzuleiten, sind diese Kanale als offentliche Kanéle zu verle-
gen. Nur in Ausnahmeféllen kann von Seiten der Stadtentwasserung zugestimmt werden, dass
Kanale in privaten Wohnwegen/Stichstral3en als Privatkanale errichtet werden durfen.

b)  Sonstige Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Versorgung mit Telekommu-
nikationsanlagen erfolgen durch Anschluss an die umliegenden Anlagen im bestehenden
Siedlungsbereich. Dabei geht die Stadt davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit un-
terirdischen Leitungen/Medien erfolgt. Eine oberirdische Verlegung z. B. von Telekommunika-
tionsanlagen ist stadtebaulich nicht vertretbar. Die Stral3enraumwirkung eventueller oberirdi-
scher Leitungen in einem aktuellen Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw.
heutigen Anforderungen an das Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthélt der Bebau-
ungsplan i. W. klarstellend eine Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterir-
disch zu verlegen sind.

Um eine wirtschaftliche ErschlielBung zu sichern ist, bei der Umsetzung eine angemessene
Koordinierung der verschiedenen Ver- und Entsorgungstrager erforderlich. Diese sind daher
friihzeitig Uber die geplanten ErschlieBungsmaflnahmen zu informieren.

Bei Anpflanzungen im Nahbereich von Versorgungsleitungen ist das DVGW-Regelwerk (GW
125) bzw. das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ der Forschungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen zu beachten.

Daraus ist z. B. abzuleiten, dass bei Abstanden von tber 2,5 m zwischen Baumstandort und
AulRenhaut der Versorgungsanlage d. R. keine SchutzmaflRnahmen erforderlich sind. Bei Ab-
stédnden zwischen 1,0 m und 2,5 m ist der Einsatz von Schutzmaf3nahmen vorzusehen (z. B.
Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen). Bei Abstanden unter
1,0 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmefallen méglich. Bei dem Einbau der Wurzel-
sperre ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von 0,3 m zwischen der Wurzelsperre
und der AulRenhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird (erforderlicher Arbeits-
raum bei der Beseitigung von Stdrungen). Die genannten, auf Versorgungsleitungen anzu-
wendenden Kriterien gelten sinngemaf auch fir kreuzende Hausanschlussleitungen.

Fur die Stromversorgung wird neben den zu verlegenden Leitungstrassen an voraussichtlich
zwei Stellen m Norden und im Siden des Plangebiets die Errichtung von Trafostandorten er-
forderlich. Die dafur bendtigte Flache ist jeweils 3x5 m grof3. Die Anlagen kdnnen als Neben-
anlagen im allgemeinen Wohngebiet errichtet werden. Eine konkrete Festsetzung entspre-
chender Versorgungsflachen erfolgt daher nicht. Damit soll ein angemessener Spielraum flr
die straRengestalterisch glinstigste Platzierung im Rahmen der Umsetzung offen gehalten
werden. Gleiches gilt fir voraussichtlich drei geplante Elektroladesaulen fir Kfz entlang der
StralRen.

Im Rahmen der Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzepts wurden erste Uberlegungen
zum Energiekonzept angestellt. Danach wird eine Erweiterung der bereits vorhandenen Fern-
warmeleitung an der neuen Fachhochschule in das geplante Wohngebiet parallel zur geplan-
ten Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 im nérdlichen Bereich angestrebt.

Alternativ zur Raumwarmeversorgung mit Fernwarme konnen alle weiteren Energietrager ge-
nutzt werden, die vor Ort zurzeit technisch mdglich und, insbesondere auch fiir die kiinftigen
Bewohner, wirtschaftlich umsetzbar sind. Nicht-fossile Energieversorgungen wie z. B. Luftwar-
mepumpenanlagen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen waren fir Mehrfamilienh&user
grundsatzlich denkbar. Soweit die Nutzung fossiler Energietrager (z. B. Stadtgas) aus den ge-
nannten Wirtschaftlichkeitsgrinden unvermeidbar wére, muss anhand einschlagiger rechtli-
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cher Regelungen zwingend ein entsprechend berechneter Anteil aus regenerativen Energie-
guellen hinzugefiigt werden (z. B. Photovoltaik oder Solarthermie). Solche Anlagen kénnen
sinnvoll auf den Flachdachern platziert werden, wobei die dazu getroffenen Vorgaben zu den
Bauhthen und zu Abstanden von den Dachrandern zu beachten sind.

c) Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Sie werden soweit
bekannt im Bestand grundséatzlich als gesichert angesehen. Aufgrund eines Abstands von
ndrdlichen Teilbereichen des Plangebiets von mehr als 300 m zur néchstgelegenen offentli-
chen Wasserversorgung sind ergdnzende MalRnahmen in der Umsetzung zu treffen. Ausrei-
chende ErschlieBungs- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind im Bebauungsplan
durch die Festsetzungen zu den StraRen- und Wegeflachen vorgepréagt. Die Erreichbarkeit fiir
die Feuerwehr ist Uber die bestehenden und neu geplanten StralRen/Wege sowie erganzend
im Rahmen der Genehmigungsplanung und Umsetzung fur die konkrete Bebauung zu sichern.
Die einschlagigen technischen Regeln sind zu beachten (insbesondere DVGW-Arbeitsblatter).

4.4 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

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

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 wird gegenliber dem bisher gelten-
den Planungsrecht die Umsetzung einer groferen Zahl an Wohnungen vorbereitet. Dies
ergibt sich durch eine VergréRerung der Wohngebietsflachen gegeniiber den Freiraumflachen
(Gruinzug etc.) sowie vor allem durch in sich verdichtetere Bauformen. Mit der aktuellen Pla-
nung wird bedarfsgerecht durchgéngig eine Siedlungsentwicklung im Geschosswohnungsbau
vorbereitet. Fur die Umsetzung wird ausdricklich ein differenziertes Wohnungsangebot fur un-
terschiedliche Zielgruppen angestrebt. Ein Angebot an unterschiedlichen Wohnformen und
WohnungsgréfRen in der Umsetzung soll unterstitzt werden.

Fur die norddstlichen Teilflachen sieht die Projektplanung der Investorengruppe Wohnformen
fir Studierende vor, die voraussichtlich als Wohnheime organisiert werden. Dariiber hinaus
sollen hier in den kunftigen Baukdrpern direkt an der geplanten Stadtbahnhaltestelle auch
kleinteilige Versorgungsangebote (z. B. Café, Waschbar, Fahrradladen) und untergeordnet
~workspaces* fur Studierende angeboten werden (Organisation voraussichtlich durch die
Wohnheimverwaltung). Vor diesem Hintergrund ist hier mit etwa 420 Wohneinheiten fir Stu-
dierende zu rechnen (WAL, WA2).

Auf den verbleibenden Flachen sind diverse Wohnformen vorgesehen, die unterschiedliche
Zielgruppen erreichen sollen (z. B. Familien, Paare, Einzelpersonen, altere Menschen, Men-
schen mit Handicap, Mehrgenerationenwohnen, Hochschulangehdrige). In der Umsetzung
sind Uberwiegend Mietwohnungen und nur teilweise Eigentumswohnungen zu erwarten. Im
Sudosten an der Schlof3hofstral3e ist eine Spezialisierung auf ,dozentisches Wohnen ange-
dacht (WAS3). Zielgruppe sind hier Hochschulangehorige, die ggf. nur fir einige Monate oder
Jahre in Bielefeld anséassig sind und fur diesen Zeitraum einen gut ausgestatteten, attraktiven
Wohnstandort mit sehr guter OPNV-Anbindung wiinschen. Insgesamt werden in den Teilfla-
chen WAS3 bis WA5 etwa 280 Wohnungen erwartet.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum beschlos-
sen, in Bebauungsplanen grundsatzlich 25 % der vorgesehenen Wohneinheiten — vornehmlich
in Mehrfamilienhdusern — im Rahmen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus mit langfristi-
ger Mietbindung vorzusehen?. Diese Quote wird hier auf die Teilflachen WA3 bis WA5 bezo-
gen, da in den Teilflachen WAL und WA2 die Umsetzung studentischen Wohnens vorgesehen

1 vgl. Drucksachen-Nrn. 1333/2014-2020 und 3992/2014-2020
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ist. Zu erwarten sind damit etwa 70 6ffentlich geférderte Wohnungen. Bei Bedarf kann hierzu
im Rahmen der Umsetzung eine enge Abstimmung mit der Abteilung fir Wohnungsbauférde-
rung erfolgen.

Die genaue Zahl der Wohnungen ist abhangig von den letztlich realisierten Wohnungsgrof3en.
Die Umsetzung einer Gesamtzahl von etwa 700 Wohnungen wird als realistisch angesehen.

Die Uberplanten Flachen liegen im Schuleinzugsbereich der Eichendorffschule. Bei dieser
Schule handelt es sich um eine dreiziigige Grundschule, die in dem Geb&ude vorhandenen
12 Klassen- sowie vier Mehrzweckraume werden fir die heutigen Schilerinnen und Schiler
bendtigt. Das Amt fir Schule der Stadt Bielefeld prognostiziert unter Berticksichtigung der ge-
meldeten Kinder der relevanten Geburtenjahrgange, schon bekannter neuer Baugebiete und
des vorliegenden Quartiers eine Zahl von 343 aufzunehmenden Kindern im Schuljahr 2021/22,
fur die dann 14 Klassen zu bilden sind. Die Aufnahmekapazitat der Eichendorffschule ist damit
tberschritten. Eine bauliche Erweiterung dieser Schule ist nicht moglich.

Vor der Realisierung der Wohnbebauung ist daher eine schulorganisatorische Mal3hahme der-
gestalt notwendig, dass fir die Eichendorffschule ein rechtsverbindlicher Schuleinzugsbereich
gebildet wird. In dieser, vom Rat der Stadt Bielefeld zu beschlieRenden Rechtsverordnung wird
fur die Eichendorffschule ein konkretes Gebiet, welches voraussichtlich den vom Bebauungs-
plan betroffenen Bereich nicht umfasst, als Einzugsbereich definiert. Damit wird der grund-
satzlich bestehende Anspruch auf Aufnahme in der wohnortnachsten Schule, insbesondere
fur die Kinder, die zukinftig im Bereich des aufzustellenden Bebauungsplanes wohnen, ein-
geschrankt.

Eine ,Zuordnung® des Bebauungsplangebiets zum Hauptstandort des Grundschulverbunds
Wellensiek-Hoberge-Uerentrup ist dabei unproblematisch, da diese Schule tber ausreichende
freie Kapazitaten verfugt. Die Grundschule Babenhausen kann ebenfalls weitere Kinder auf-
nehmen, allerdings z. T. nicht im notwendigen Umfang. Ausreichende Kapazitaten stehen an
dieser Schule erst dann zur Verfiigung, wenn die Leineweberschule an einen neuen Standort
umgezogen ist und die heute von der Leineweberschule genutzten Raume fiir die Grundschule
Babenhausen zur Verfligung stehen.

Da die zuséatzlichen Kinder voraussichtlich nicht an der wohnortnachsten Schule aufgenom-
men werden konnen, besitzen alle Grundschulkinder einen Anspruch auf Ubernahme der
Fahrtkosten. Bei 44 Kindern ergibt das unter Berlicksichtigung des aktuellen Preises fir eine
Monatskarte ein Mehraufwand von rd. 24.000 €/Jahr. Ferner haben die Kinder, die eine Ge-
samtschule besuchen, ebenfalls Anspruch auf Ubernahme der Fahrtkosten. Fiir die betroffe-
nen 11 Kinder entstehen weitere Folgekosten in Hohe von rd. 5.500 €/Jahr, so dass insgesamt
mit jahrlichen Folgekosten von rd. 30.000 T€ zu rechnen ist.

Mit Blick auf die dargelegten Auswirkungen auf die Schulversorgung werden die schulischen
Belange parallel zum Aufstellungsverfahren weiter geprift und abgestimmt.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Kindergartenbezirke Schildesche 2 sowie Baben-
hausen. Das Amt fur Jugend und Familie der Stadt Bielefeld hat bei anteiligen Anséatzen von
3,5 und 2,1 Bewohnern/Wohneinheit fir die geplanten Wohnnutzungen in den Teilflachen
WAZ3 bis WAS einen Bedarf von 86 Kinderbetreuungsplatzen prognostiziert. Das entspricht
einer viergruppigen Kindertagesstatte. Eine entsprechende Einrichtung ist somit im neuen
Wohnquartier unterzubringen. Das stadtebauliche Konzept sieht diese an zentraler Stelle mit
unmittelbarer Lage im norddstlichen Eckbereich der Stid-Nord und West-Ost ausgerichteten
Griinzige vor. Die Anbindung ist damit ful3-/radlaufig sowie auch fir Kfz Gber die Grinzuge
sowie die neuen ErschlieBungsstraf3en (hier kiinftiger Verlauf der GrinewaldstralRe) sehr gut
gegeben. Die Freiflachen der Kindertagesstatte konnen damit optimal im direkten Anschluss
an die offentlichen Grunflachen angeordnet werden. In den Obergeschossen des Gebaudes
sind Wohnungen vorgesehen. Die Einrichtung wird damit sehr gut in das Gesamtquartier ein-
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gebunden. Sie ist im allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassig (,Anlage fur soziale Zwe-
cke®). Daher und aufgrund der in den Obergeschossen vorgesehenen Wohnungen erfolgt
auch hier die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, eine gesonderte Definition als ent-
sprechende ,Flache fur Gemeinbedarf* wird hier nicht als sinnvoll oder erforderlich angesehen.

Auch Wohn- und/oder Tagesangebote fiir altere Menschen kdnnen im Rahmen der Reali-
sierung in die geplanten Geb&ude integriert werden. Naheres ist im Rahmen der Umsetzung
zu uberlegen. Mit Blick auf die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, das auch die
Einbindung solcher Einrichtungen zulasst, werden auch dazu keine speziellen Regelungen
getroffen.

4.4.2 Belange der Infrastruktur

Ausgehend von dem zukiinftigen Endhaltepunkt der Stadtbahnlinie 4 und damit von der Nord-
ostecke des Plangebiets, befindet sind in 6stlicher Richtung an der Durerstra3e 57 in rund
170 m Entfernung ein kleiner Lebensmittelmarkt. Die Entfernung zur Siidostecke des Plange-
biets liegt bei etwa 500 m. Dieser stellt das einzige Nahversorgungsangebot im Bereich Durer-
stral3e dar. Die oOrtliche raumliche Situation wirde eine Ertlichtigung und gewisse Erweiterung
grundsatzlich erlauben. Weitere Nahversorgungs- und Infrastruktureinrichtungen befinden
sich in der Voltmannstraf3e, dstlich des Knotenpunkts SchloRhofstraf3e/Voltmannstral3e (Piz-
zeria, Apotheke, verschiedene Arzte, Backer, Friseur, Optiker, Volksbank- sowie Sparkassen-
filiale, Imbiss). Ein weiterer Bécker liegt an der Einmindung der Durerstral3e in die Hainteich-
stral3e.

Nach dem bisherigen Stand des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld sind
im Sudwesten in 1.000-1.700 m Entfernung zwei zentrale Versorgungsbereiche am Zehlen-
dorfer Damm und an der Werther StraRe vorhanden, der Sonderstandort Babenhauser
Stral3e/Jollenbecker Strale liegt etwa 1.600 m nordostlich. Alle diese Bereiche sind sowohl
Uber das stadtische StraRennetz, als auch weitgehend abseits davon durch das vorhandene
Netz der Griinziige sowohl mit dem Kfz als auch mit dem Fahrrad sehr gut zu erreichen.

Die Versorgungssituation im Umfeld wird somit i. W. als gunstig bewertet. Mit Blick auf die
relativ grof3e Zahl an zusatzlichen Wohnungen im aktuell geplanten Quartier soll gleichzeitig
ein gut platziertes, zusatzliches Angebot kleinteiliger Nahversorgungsfunktionen untersttitzt
werden. Das allgemeine Wohngebiet lIasst hierfir einen angemessenen Spielraum. Raumlich
ist eine Zuordnung zum geplanten Platz am kiinftigen Stadtbahnhaltepunkt im Nordosten zu
bevorzugen. Im Rahmen des stadtebaulichen Konzepts sind hier Ansiedlungen z. B. eines
Cafés, eines Fahrradladens und einer Waschbar angedacht.

4.4.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Die mit Ausnahme der Hofstelle im Wesentlichen intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
des Plangebiets haben im Bestand nur geringe Bedeutung fiir die Freizeitgestaltung und Nah-
erholung der Bevolkerung. Lediglich die Griinewaldstral3e selbst wird mit Blick auf ihre bishe-
rige Auspragung &hnlich eines landwirtschaftlichen Wegs auch als Spazierweg etc. genutzt.
Naherholungsrelevante Griinbereiche und Einrichtungen bestehen im Plangebiet im Ubrigen
nicht. Mit der aktualisierten Uberplanung der bereits seit Langem vorgesehenen, jedoch nie
realisierten Grinziige wird deren zeitnahe Umsetzung vorgepragt. Trotz einer Verkleinerung
zugunsten der Schaffung von Wohnraum werden sie analog zur Ursprungsplanung kinftig in
das umgebende Netz der Griinziige eingebunden. Darliber hinaus wird ihre kinftige Parkge-
staltung einschlieB3lich der Einbindung von Spiel- und Treffpunkten das ortliche Angebot an
Freirdumen fir die Naherholung bereichern. Hinzu kommen zwei konkret definierte ,Bewoh-
ner-Quartiersplatze” auf privaten Flachen im Nahbereich des geplanten Studierendenwohnens
sowie der vorgesehenen KiTa, die weitere Moglichkeiten fir informelle Kommunikation und
Freizeit bieten. Belange von Freizeit und Erholung werden somit letztlich positiv berthrt.
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Kinderspielflachen fur 10- bis 12-jahrige werden, ggf. dezentral, in die Parkanlage eingebun-
den. Kleinkinderspielplatze sind im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Anforderungen in un-
mittelbarer Wohnungsnahe voraussichtlich auf den privaten Grundstiicksflachen nachzuwei-
sen. Zur Beaufsichtigung der Kinder sind sie dort sinnvoll. Bewegungsangebote fur Jugendli-
che, die einen groRBeren Aktionsradius haben, sind u. a. in Uni-/FH-Nahe auf Grundlage des
Bebauungsplans Nr. [I/G 20 ,Hochschulcampus Nord“ in Form einer multifunktionalen Sport-
flache in der Umsetzung.

Fur altere Menschen und Menschen mit Handicap sind optional im Bereich des geplanten
Platzes an der Stadtbahnhaltestelle, den ,Bewohner-Quartiertsplatzen®, in der 6ffentlichen
Grunflache sowie in den dezentralen Innenhéfen Treff- und Begegnungsangebote vorstellbar.

Die genannten MaRnahmen innerhalb des Plangebiets fir Kleinkinder, 10- bis 12-jahrige, Stu-
dierende, altere Menschen, Menschen mit Handicap etc. sind unabhangig von der Schaffung
des Planungsrechts im Zuge der Projektumsetzung zu konkretisieren. Die Bauleitplanung er-
offnet den Rahmen und den Raum dafur. Das Erfordernis zusatzlicher MalRnahmen oder Re-
gelungen zur Berlicksichtigung der Belange von Sport, Freizeit und Erholung wird auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht gesehen.

5rinzug | Promenade

Freiraumkonzept - Vorplanung (17.09.2018, Landschaftsarchitekten Ehrig)
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4.4.4 Belange der Verkehrs
a) AuBere ErschlieRung

Die auRere ErschlielBung ist durch die direkte Lage an der HolbeinstralRe und der Schlof3hof-
stral3e im Bestand gegeben. Insbesondere die Schlol3hofstralie besitzt hier dabei Sammel-
funktion und bietet in kurzer Entfernung im Stden eine Anbindung an das weiterflihrende,
innerstadtische Strallennetz Uber die Voltmannstral3e als eine der Hauptachsen im Bielefelder
Westen. Die Direrstral3e im Nordosten fuhrt zundchst durch ein ausgedehntes Wohngebiet
und von dort in die untergeordnete Hainteichstral3e als Teil des Stral3ennetzes von Babenhau-
sen. Im Norden fihrt die DlrerstralRe als gering ausgebaute Strafl3e, abknickend in die Witte-
breite, durch AuRRenbereiche in Richtung Babenhausen bzw. Dornberg. Neben der Kfz-Er-
schlieBung bieten die umgebenden StraRen direkte Anschliisse an das OPNV-Netz sowie
auch entsprechende Raume fir FuRganger und Radfahrer. Fir letztere stehen im Umfeld dar-
Uber hinaus diverse Anbindungen an das stadtische Netz der Fu3- und Radwege abseits der
Stral3en zur Verfugung.

b) Plankonzept und innere ErschlieRung

Das geplante neue Wohnquartier wird Giber innere ErschlieBungsstraen an die Holbeinstralle
im Suden und die SchloRhofstralle im Osten angebunden. Das damit entstehende StralRen-
geviert wird durch eine 6ffentliche StichstraRe nach Norden und eine erganzende private Stich-
straRe nach Nordwesten erganzt. Im Wesentlichen handelt es sich um eine Neuordnung der
GriunewaldstralRe sowie ihre Ergédnzung nach Norden und nach Osten mit Anschluss an die
SchloBBhofstraf3e. Im Bebauungsplan werden im Bereich der geplanten Neubebauung nur die
Uberwiegend 6 m breiten Fahrbahnen als StraRenflachen festgesetzt, im Nordwesten unter-
geordnet durch eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als privater Anliegerweg.
Im Ubrigen werden die unverandert tbernommenen Teilbereiche von Holbein- und Grine-
waldstral3e als StralRenflachen definiert. StralRenbegleitende Stellplatzflachen und durchgan-
gig mindestens 2,5 m breite parallele Gehwege werden Uberlagernd innerhalb des allgemei-
nen Wohngebiets durch entsprechende Festsetzungen von Flachen, die mit spezifischen Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind sowie durch entsprechende Festsetzung von
Flachen fir ebenerdige Stellplatze gesichert. An die festgesetzten Stral3enflachen binden ins-
besondere im Westen des Plangebiets Tiefgaragen an, die der Unterbringung des ruhenden
Verkehrs fur einen Grol3teil des Gesamtquartiers dienen. Die hier teils zurlickgesetzt vorgese-
henen Gebaude werden tUber Wohnwege fur Fu3ganger und Radfahrer an die 6ffentlichen
Verkehrsflachen angebunden. An zwei markanten Stellen werden private Quartiersplatze fur
die Bewohner und ihre Anbindungen an das umgebende Verkehrsnetz festgesetzt. Diese sol-
len Raum bieten fiir ,halboéffentliches” Leben im Quartier, als Treffpunkte und als belebte und
gleichzeitig sichere ,Spielraume* fir die Kommunikation der Bewohner.

Auch die in den Griinflachen zu erwartenden Fuf3-/Radwege werden eine ErschlieBungsfunk-
tion nicht nur im Gesamtnetz der Grinziige in Bielefeld, sondern auch innerhalb des neuen
Wohnquartiers tibernehmen. Dies wird durch die dezentral verteilten Verknipfungen zwischen
Stralen und Grunflachen im Norden unterhalb der geplanten Stadtbahnverlangerung, im zent-
ralen Bereich am Verknupfungspunkt Grinzug/Grinewaldstraf3e und im Stiden bei der Que-
rung Griinzug/Holbeinstral3e unterstutzt.

Im Norden besteht fur FuRganger und Radfahrer dabei auch ein direkter Anschluss an den
nach dem Bebauungsplan Nr. 1l/G 21 vorgesehenen Ful3-/Radweg in Ost-West-Richtung zwi-
schen DurerstralR3e und den Hochschulen. Hiertiber wird gleichzeitig die geplante neue Stadt-
bahnhaltestelle auf kurzem Weg erreicht. Am geplanten Stadtbahnhaltepunkt soll ein 6ffentli-
cher Platz entwickelt werden, der mit dem hier nach dem stadtebaulichen Konzept vorgese-
henen Schwerpunkt des Studierendenwohnens sowie der Platzierung kleinteiliger Nahversor-
gungsfunktionen direkt am Stadtbahnhaltepunkt korrespondiert.
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Ein weiterer, Uber eine Flache fur Gehrechte zugunsten der Offentlichkeit zu belastende Fla-
che gesicherter FuRweg bietet eine direkte Vernetzung zwischen diesem geplanten Platz, dem
Nordteil der neuen ErschlieBung sowie der SchloBhofstral3e im direkten Gegentiber eines von
Osten ankommenden Ful3-/Radwegs.

Durch die getroffenen Festsetzungen werden die Verkehrsbelange des Plangebiets umfas-
send und mit einem deutlichen Schwerpunkt auf einem attraktiven Netz und Raum fir Ful3-
génger und Radfahrer gesichert.

Stadtebauliches Konzept - Durchwegung fur Ful3ganger und Radfahrer (11.09.2018)

c) Offentlicher Personennahverkehr

Der vorhandene Siedlungsbereich ist an die bestehende Buslinie 25/26 tber die Haltestellen
Altdorfer StralRe und LeiblstraRe in ca. 200-300 m FuRwegentfernung zum Plangebiet ange-
bunden. Diese Linien verbinden werktags im 10-Minutentakt das Siedlungsgebiet Durerstralie
Uber den Bielefelder Westen mit der Innenstadt, dem Jahnplatz und weiter mit den dicht be-
siedelten Bereichen Mitte und Heepen (Linie 26) bzw. Baumheide (Linie 25). Abends bis gegen
23 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen fahren diese Linien alle 15 Minuten. Bis zum Betriebs-
schluss gegen 0:30 Uhr wird ein Halbstundentakt angeboten.

Die Linie 31 verbindet das Plangebiet mit der Universitat und dem dortigen Stadtbahn-Ver-
knipfungspunkt (Linie 4), mit den weiteren Stadtbahn-Verknupfungspunkten Babenhausen
Sud (Linie 3), Schildesche und Deciusstral3e (jeweils Linie 1). Hierbei werden mit dem Versor-
gungsbereich Babenhausen Sud und dem Schildescher Ortskern auch Geschaftsstandorte
und einwohnerstarke Wohngebiete erschlossen. Die nachstgelegene Haltestelle Schneider-
stra3e der Linie 31 liegt in ca. 400 m Luftlinienentfernung.

In den Nachten Freitag/Samstag, Samstag/Sonntag und vor Feiertagen wird das Gebiet durch
die Nachtbuslinie N2 tber die Haltestelle Am Brodhagen in ca. 500 m Entfernung erschlossen.
Diese erganzt das Tagesnetz an ihren Betriebstagen um ein Verkehrsangebot rund um die
Uhr.
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Mit der geplanten Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 tGber die heutige Endhaltestelle Loh-
mannshof hinaus zum Campus Lange Lage sowie weiter zur Endhaltestelle SchloRhofstral3e
erhalt das Siedlungsgebiet Griinewaldstralie eine zusatzliche ErschlieBung mit der Stadtbahn
sowie eine dicht getaktete Verbindung zum Campus Lange Lage, zur Fachhochschule, zur
Universitat und weiter zum Hauptbahnhof, Jahnplatz und Rathaus. Fir die zu erwartende, er-
hebliche Anzahl von etwa 700 Wohnungen, davon etwa 420 Wohnungen fir Studenten, ist
dies eine neue leistungsstarke Direktverbindung.

Damit weist das Plangebiet insgesamt eine gute Ausgangslage fur die Etablierung nachhalti-
ger Mobilitatsstrukturen auf. Ausschlaggebend fiir die Nutzung des OPNV sind u. a. attraktive,
direkte, sichere und beleuchtete Rad-und Fuliwegebeziehungen zu den nachstgelegenen Hal-
testellen an der SchloRhofstralle und Durerstral3e sowie zur zukinftig geplanten Endhalte-
stelle der Stadtbahnlinie 4 im Bereich SchlofZhofstralBe/Durerstral3e. Derartige attraktive
Wegeverbindungen werden durch die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans vor-
gepragt. Die genaue Gestaltung, einschlie3lich insbesondere der zielgerichteten Beleuchtung,
ist im Rahmen der Umsetzung zu konkretisieren.

Die vorgesehene Innenentwicklung im Siedlungsbestand tragt dazu bei, vorhandene und ge-
plante Infrastrukturen besser auszulasten. In Bezug auf die geplante Verlangerung der Stadt-
bahnlinie 4 werden dadurch weitere Fahrten in Gegenlastrichtung auf der geplanten Stadt-
bahnlinie generiert.

Am geplanten Stadtbahnhaltepunkt wird ein Technik- und Sozial-Gebaude fir die Stadtbahn
benotigt. Dieses war im Bebauungsplan Nr. [1/G/21 ,Stadtbahn zum Campus Nord* als freiste-
hender Baukdrper sudéstlich der Haltestelle vorgesehen. Im Zusammenhang mit der vorlie-
genden Planung soll es im Erdgeschoss in einen der Baukdrper der Teilflache WAL des allge-
meinen Wohngebets einbezogen werden. Zur Absicherung und Ausgestaltung werden voraus-
sichtlich vertragliche Regelungen zwischen Stadt und Investorengruppe erfolgen.

In der Gesamtschau ist bereits im Bestand eine sehr gute OPNV-Anbindung gegeben (iiber-
wiegend 10-Minuten-Takt), die durch die geplante Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 noch
weiter verbessert werden wird.

d) Mobilitatskonzept

Begleitend zum aktuellen stadtebaulichen Konzept ist ein erstes Mobilitatskonzept entwickelt
worden. Es basiert auf den oben dargelegten Rahmenbedingungen der auf3eren Erschlie3ung,
die sehr gute Voraussetzungen vor allem auch fir FuBganger und Radfahrer sowie Nutzer
des OPNV bieten.

Mit Blick auf die Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 ist nach dem Bebauungsplan Nr. 1l/G 21
schon die Neuordnung das Knotenpunkts SchloBhofstral3e/Direrstralle als Kreisverkehrsplatz
vorgesehen. Als Umsteigepunkt zwischen Stadtbahn und Bus sind dabei bereits zusatzliche
Bushaltestellen im Zuge der Buslinien 25/26 vorgesehen. Nach der vorliegenden Planung sol-
len diese neuen Bushaltestellen in der Richtung stadteinwarts weiter nach Norden und damit
naher an den kinftigen Stadtbahnhaltepunkt sowie den hier vorgesehenen, 6&ffentlichen Platz
verlagert werden. Damit wird gleichzeitig im weiteren Verlauf der SchloBhofstral3e nach Stiden
Raum frei, um ein gewisses Angebot an P+R-Parkplatzen in Langsaufstellung unterzubrin-
gen. Weitere solche Platze kénnen im direkten Umfeld des kunftigen Kreisverkehrs verortet
werden. Damit kann ein Angebot von insgesamt 16 P+R-Parkplatzen im Nahbereich des kunf-
tigen Stadtbahnhaltepunkts vorgesehen werden. Der Empfehlung aus dem politischen Raum,
eine solche geordnete Parkmdglichkeit in gewissem Umfang zu schaffen, kann damit nachge-
kommen werden.
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Im weiteren sudlichen Verlauf der Schlof3hofstraf3e, in direkter Nachbarschaft der schwer-
punktmaRig fur das ,Dozenten-Wohnen* vorgesehenen Teilflache WA3 des allgemeinen
Wohngebiets sind darliber hinaus 6 Stellplatze fur Car-Sharing vorgesehen, ebenfalls in
Langsaufstellung. Damit wird ein zeitgerechtes, zuséatzliches Angebot fur den motorisierten
Individualverkehr eingebunden. Anhand aktueller Beispiele ist davon auszugehen, dass hier-
bei Elektrofahrzeuge zum Einsatz kommen werden und die Stellplatze somit mit entspre-
chenden Ladestationen ausgestattet werden.

Die dargelegten Flachen fur P+R-Parkplatze und fur Car-Sharing-Stellplatze werden die west-
lichen Randflachen der Parzelle der SchloRhofstral3e in Anspruch nehmen. Um den vorgese-
henen Gehweg entlang der Schlof3hofstrafl3e unterzubringen ist daher eine gewisse Erweite-
rung der StralRenparzelle in das vorliegende Plangebiet hinein erforderlich. Diese wird in die-
sem Bebauungsplan durch entsprechende erganzende Festsetzung als 6ffentliche Stral3en-
flache gesichert.

Zur weiteren Forderung der Elektromobilitat ist neben dem entsprechenden Car-Sharing-
Angebot die Aufstellung von Elektro-Ladesaulen entlang der geplanten ErschlielBungsstral3en
vorgesehen. Die Stadtwerke Bielefeld haben einen ersten Vorschlag zur Errichtung von drei
Ladsaulen vorgelegt. Weitere solche Angebote sind in den geplanten Tiefgaragen angedacht
(s. u).

Der ruhende Kfz-Verkehr wird im Plangebiet Gberwiegend in sechs Tiefgaragen unter und
zwischen den geplanten Wohngebauden sowie stral3enbegleitend ebenerdig bei gleichzeitiger
alleeartiger Bepflanzung untergebracht. Aufgrund der rdumlichen Relevanz ist zum stadtebau-
lichen Konzept bereits ein spezifischer Ansatz in Bezug auf die Versorgung mit Kfz-Stellplat-
zen getroffen worden. Danach wird fur die Bereiche mit dem geplanten Schwerpunkt des
,hochschulbezogenen“ Wohnens (Studierendenwohnen und Dozentenwohnen) ein reduzier-
ter Stellplatzschlissel von 1:5 (1 Stellplatz je 5 Wohnungen) angesetzt. Dies tréagt dem Um-
stand Rechnung, dass insbesondere die universitatsnahen kinftigen Anwohner durch die dar-
gelegten, umfassenden multimodalen Verkehrsangebote hier zum Wechsel vom Auto weg
(Verknappung), auf alternative Mobilitdtsmittel (Fahrrad, E-Bike, Roller, Segway, Car-Sharing,
Bus, Stadtbahn, Bundesbahn) motiviert werden sollen. Fur alle Ubrigen Bereiche wird ein Stell-
platzschliissel von 1:1 angesetzt. Die getroffenen Ansatze werden hier nicht nur als win-
schenswert, sondern auch als realistisch angesehen. Im Ergebnis sind im stadtebaulichen
Konzept knapp 200 Stellplatze in Tiefgaragen und knapp 160 ebenerdige Stellplatze entlang
der Straf3en fur Anwohner, aber auch Besucher, Pflegedienste, Lieferanten etc. beriicksichtigt.
Die Belange des ruhenden Verkehrs werden auf dieser Grundlage im Bebauungsplan ange-
messen berlcksichtigt. Der konkrete Nachweis ist aul3erhalb der Bauleitplanung auf Ebene
der Genehmigungsplanung zu jedem einzelnen Vorhaben zu erbringen.

Die geplanten Gehwege entlang der StralRen wie auch die strallenunabhéngigen Ful3- und
Radwege sind in groRRzlgiger Breite vorgesehen. Sie sollen attraktiv, sicher und barrierefrei
gestaltet und beleuchtet werden. An den Querungen der Holbein- und der GriinewaldstralRe
sind Verengungen der Fahrbahn vorgesehen, die den Schwerpunkt des Fu3ganger- und Rad-
fahrerverkehrs betonen und insgesamt zur Verkehrsberuhigung beitragen sollen.

Fur den ruhenden Fahrradverkehr sollen neben den in den Gebauden vorzusehenden Fahr-
radabstellmoéglichkeiten dezentral vor einzelnen Hauseingéngen in ausreichender Anzahl
Fahrradabstellplatze mit Bligeln zum Anschliel3en der Fahrrader angeordnet werden. Dariber
hinaus ist im Bereich des schwerpunktmé&Rigen Studierendenwohnens die Unterbringung von
,Fahrradgaragen” mit abschlieRbaren Fahrradboxen und individueller Zugangskontrolle in den
jeweiligen Untergeschossen fur 50 % der geplanten Studierendenwohnungen eingeplant.

Es wird damit ein deutlicher Beitrag zur multimodalen Verkehrsversorgung vorgepragt.
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e) Verkehrsgutachten

Mit Blick auf die vergleichsweise hohe Zahl an zu erwartenden neuen Wohnungen (etwa 700)
ist mit einer relevanten Erhéhung des Kfz-Aufkommens im Umfeld des Plangebiets zu rech-
nen. Zur Prifung der Vertraglichkeit ist daher ein Verkehrsgutachten eingeholt worden (Ver-
kehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 11/1/36.00 in Bielefeld, IVV Aachen, September
2018). Gepruft wird insbesondere der Umfang des zu erwartenden Zusatzverkehrs, auch als
Grundlage fiir die schalltechnische Untersuchung der entsprechend zu erwartenden Verkehrs-
larmsituation sowie die Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte im Umfeld.

Die Stadt Bielefeld verfugt Uber ein aktuelles Verkehrsmodell fur den Analyse-Zustand
2015/2017 und fir den Prognosehorizont 2030. Dieses wird hier als angemessen Grundlage
angesehen, um die zu erwartenden verkehrlichen Auswirkungen durch die Planung im rele-
vanten Umfeld belastbar zu bewerten.

Demnach hat der Gutachter die heutige Verkehrsbelastung im Bereich der GrinewaldstralRe
sowie die zukinftige Verkehrsbelastung fir den Prognosehorizont 2030 ohne und mit der vor-
liegenden Planung ermittelt und dargestellt (Analyse-Fall / Prognose-Null-Fall - PO/ Prog-
nose-Mit-Fall - PM).

Die Daten des Analyse-Falls basieren auf der bundesweiten StraRenverkehrszéhlung (SVZ)
von 2015 sowie Erhebungen an 93 Zahistellen in den Jahren 2015-2017. Die Daten sind nach
anerkannten Methoden geeicht und als gesamtstadtisches Verkehrsmodell (Verkehrspla-
nungssystem VENUS) aufbereitet worden.

Der Prognose-Null-Fall ist auf dieser Grundlage unter Beriicksichtigung der fir 2030 zu erwar-
tenden Strukturdaten in Bielefeld hochgerechnet worden (Einwohner- und Beschéftigtenent-
wicklung). Allgemeine Ansétze zu einem sich &ndernden Mobilitatsverhalten sind dabei einge-
flossen. Weiterhin sind gesamtstadtisch relevante, bis 2030 zu erwartende Anderungen im
Netz der Hauptverkehrsstraf3en berlcksichtigt worden. Dartiber hinaus wird der durch die zu-
satzlich geplanten Nutzungen im Bereich der Hochschulen zu erwartende Verkehr mit ange-
setzt.

Der Prognose-Mit-Fall umfasst den Prognose-Null-Fall zuziglich der gutachterlichen Abschét-
zung des zusatzlichen Verkehrs aus dem geplanten Wohnquartier. Dabei wird die als realis-
tisch angesehene Gesamtzahl von 700 Wohnungen bei anteilig 420 Wohnungen fir Studie-
rende und weiteren 280 Wohnungen im sonstigen Geschosswohnungsbau zu Grunde gelegt.
Fir das Studierendenwohnen setzt der Gutachter im Sinne eines konservativen Ansatzes ,auf
der sicheren Seite” trotz der 6rtlich sehr guten, Kfz-unabhangigen Anbindung des Hochschul-
bereichs einen MIV-Anteil von 30-40 % an (MIV = motorisierter Individualverkehr). Fir den
Ubrigen Geschosswohnungsbau geht der Gutachter unter Berlicksichtigung der sehr guten
OPNV-Anbindung sowie vorliegender Erkenntnisse (iber den MIV-Anteil im Stadtteil Dornberg
insgesamt von einem MIV-Anteil von 40-50 % aus. Die weiteren Uberlegungen zum oben dar-
gelegten, multimodal ausgerichteten Mobilitdtskonzept sind im Sinne eines konservativen An-
satzes ,auf der sicheren Seite* aber nicht einbezogen worden.

Im Ergebnis zeigt sich bei dem Vergleich von PO und PM folgendes Bild der durchschnittlichen
taglichen Verkehrsstarke (DTV) fur die relevanten Straf3en im Umfeld:

- Direrstral3e -100 bis +300 Kfz DTV

- SchlofRhofstralle +500 bis +1.700 Kfz DTV
(zwischen Direrstral3e und Voltmannstral3e)

- Voltmannstral3e +400 Kfz DTV
(westlich SchloRhofstral3e)

- VoltmannstralRe +600 Kfz DTV

(6stlich SchloRhofstralie)

Entwurf Stand September 2018



C 34

- Grunewaldstral3e +500 bis +800 Kfz DTV
- Cranachstrale +/-0 Kfz DTV
- HolbeinstralRe + 500 Kfz DTV

Eine Leistungsfahigkeitsbetrachtung ist konkret fir den Knotenpunkt SchloBhofstral3e/Volt-
mannstral3e als erforderlich angesehen worden. Diese wurde nach dem sogenannten ,HBS-
System® durchgefihrt. Dabei werden die einzelnen Knotenpunktarme hinsichtlich der jeweili-
gen prognostizierten Wartezeiten und Rickstaulangen mit den Qualitatsstufen A bis F bewer-
tet, die analog zu den Schulnoten 1 bis 6 gesehen werden kénnen. Die schlechteste Bewer-
tung einer Fahrbeziehung bestimmt dabei die Gesamtbewertung des Knotenpunkts. Der Gut-
achter stellt fir den Knotenpunkt SchlofZhofstraRe/Voltmannstral3e auf Grundlage des PM, das
heiRt anhand des zu erwartenden Verkehrsaufkommens in 2030 nach vollstandiger Umset-
zung des aktuell geplanten Wohngebiets die Qualitatsstufe (QSV) B und damit eine gute Ver-
kehrsqualitat fest. Der Knotenpunkt ist und bleibt somit deutlich leistungsfahig. Vor diesem
Hintergrund kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass die Abwicklung der zusétzlich zu er-
wartenden Verkehrsmengen an den angrenzenden Knotenpunkten problemlos abgewickelt
werden kann.

Daneben halt der Gutachter folgende Ergebnisse und Empfehlungen fest:

»Im Mittel ergeben sich fiir das Baugebiet zuséatzlich ca. 2.000 Kfz-Fahrten/Tag (jeweils 1.000
Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr). Dabei flieBen rund 1.100 Kfz-Fahrten/Tag Uber die
ndrdliche Erschlieung. Rund 1.000 Kfz- Fahrten werden Uber die Grinewaldstral3e im Stiden
und Uber die HolbeinstraRe abgewickelt. Die Quell- und Zielverkehrsfahrten des Baugebietes
sind zu 90% in Richtung Stiden gerichtet.

Die Mehrbelastungen im Bereich der Durerstrafl3e, Wittebreite und Griinewaldstral3e sind ge-
ring und kaum spurbar. Auch auf der Voltmannstral3e sind nur geringe Verkehrszunahmen zu
erwarten. Die Schlo3hofstral3e muss im Bereich zwischen Durerstral3e und Voltmannstralie
Mehrbelastungen von bis zu 1.700 Kfz am Tag hinnehmen.

Der Knoten SchlofZhofstralRe/Voltmannstral3e ist trotz der zusatzlichen Belastungen durch das
Baugebiet als Kreisverkehr weiterhin mit einer guten Verkehrsqualitat mit geringen Wartezei-
ten ausgestattet. Die zu erwartenden Stauldngen sind gering, ein Hineinreichen der Staulan-
gen der wartenden Fahrzeuge bis in die benachbarten Knoten ist auch in Spitzenzeiten nicht
Zu erwarten.

Bei den zu erwartenden Verkehrsmengen auf der Schlof3hofstralRe sind die Ausbaurichtlinien
nach RASt06 als Sammelstrale zu beachten. Der Radverkehr kann bei Tempo 30 im Misch-
verkehr gefuhrt werden. Bei Tempo 50 sind beidseitig Schutzstreifen anzulegen. Entspre-
chende Querungshilfen fur FuRgénger zum Gehweg auf der ostlichen Seite (nérdlich der Alt-
dorfer Stral3e) sind einzuplanen.”

LAUs verkehrlicher Sicht ist das Vorhaben in der geplanten Form grundsatzlich umsetzbar. Die
Verkehrszunahmen durch das Bauvorhaben (plus 2.000 Kfz DTV) auf samtlichen Stral3en im
Umfeld des Bauvorhabens sind als gering, verkehrlich unkritisch und umfeldvertraglich zu be-
werten.“

Die einbezogenen Rahmenbedingungen und getroffenen Annahmen werden als sinnvoll und
folgerichtig erachtet, der Bewertung des Gutachters wird gefolgt. Die verkehrlichen Belange
werden im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung somit angemessen bericksichtigt.

4.45 Belange des Immissionsschutzes

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen, wobei fur die zu
erwartende Verkehrslarmsituation im Plangebiet und im Umfeld auf das dazu eingeholte
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Schallgutachten zuriickgegriffen wird (Larmgutachten Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,Wohn-
quartier Grinewaldstralie®, Bielefeld, afi Arno Florke Ingenieurblro fur Akustik und Umwelt-
technik, Haltern am See, September 2018):

StraRenverkehr und Stadtbahn - Einwirkungen auf das Plangebiet

Das Plangebiet wird Verkehrslarmeinwirkungen aus den umgebenden Stral3en sowie der kiinf-
tigen Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 ausgesetzt sein. Diese prognostiziert der Schallgut-
achter in Bezug auf den Straf3enlarm anhand der im Verkehrsgutachten ermittelten Kennwerte
und in Bezug auf den Schienenlarm nach den Planungen fiir den Neubau der Stadtbahntrasse
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1I/G 21.

Im Ergebnis sind die héchsten Werte jeweils im Nordosten, im Umfeld der geplanten Endhal-
testelle ,SchloRhofstralle“ der Stadtbahnlinie 4 zu erwarten. Sie liegen hier tags bei bis zu
70 dB(A). Den niedrigsten Tag-Wert von 40 dB(A) ermittelt der Gutachter fir den sidwest-
lichsten Bereich zwischen der bestehenden Bebauung an der CranachstraRe und der Griine-
waldstral3e. Fur die Nachtzeit werden ohne Berticksichtigung der geplanten Gebaude nahezu
im gesamten Plangebiet Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) prognostiziert. Die Orien-
tierungswerte in Bezug auf Verkehrslarm von 55/45 dB(A) tags/nachts fiur allgemeine Wohn-
gebiete gemaR DIN 18005 sowie die Schwelle der potentiellen Gesundheitsgefadhrdung von
= 65/55 dB(A) tags/nachts werden teilweise deutlich Gberschritten. Die Ausléseschwelle 70/60
dB(A) wird im Nordosten erreicht. Die Larmbelastung ist hier danach im Nordosten hoch bis
sehr hoch.

Auf Grundlage der Prognoseergebnisse schléagt der Schallgutachter die Festsetzung passiver
Schallschutzmal3nahmen vor, hier in Form der Vorgabe zur Gewéhrleistung nutzungsbezogen
vertraglicher Innenraumpegel auf Grundlage der Richtlinie VDI 2719. Der Schallgutachter
empfiehlt, im Rahmen der Festsetzung des passiven Schallschutzes fiir die Gebaudeseiten
entlang der geplanten Stadtbahntrasse und der SchlofZhofstral3e auch Vorgaben zur baulichen
Abschirmung von Freisitzen (Terrassen/Balkone) zu treffen (,Larmschutzzone Aulienraum®).

Die entsprechenden Festsetzungen werden in den Bebauungsplan einbezogen, damit kdnnen
in den geplanten Gebauden einschlie3lich der Freisitze gesunde Wohnverhéltnisse gewahr-
leistet werden. Es wird dabei ausdricklich festgehalten, dass in den Nachtzeit nicht von einer
schitzenswerten Nutzung im AufRenraum ausgegangen werden muss. Grundsatzlich emp-
fiehlt der Gutachter fir die ,Larmschutzzone AuRenraum®, Wohnungsgrundrisse so auszurich-
ten, dass besonders schutzbediirftige Wohnraume, wie Kinderzimmer, zur larmabgewandten
Seite angeordnet werden.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen (z. B. grof3erer Abstand der Bebauung zur geplanten Stadt-
bahntrasse bzw. zur SchloBhofstral3e, Schallschutzwalle oder -wande) werden nicht getroffen,
da sie aus stadtebaulichen Griinden in dem hier gegebenen, zusammenhangenden Sied-
lungsbereich nicht vertretbar sind (Stichworte Wohnraumbedarf sowie Barrierewirkung und
Gefahr der Verddung des angrenzenden 6ffentlichen Raums bei zu groRen Anlagen). Die zu
erwartende Verlarmung entspricht typischen Situationen innerhalb eines stadtischen Sied-
lungskontexts.

Die vom Gutachter angesetzten Rahmenbedingungen und die Methodik werden als angemes-
sen und sachgerecht angesehen. Die daraufhin getroffenen Festsetzungen werden in der vor-
liegend geplanten siedlungsstrukturellen Lage als geeignet angesehen, um die La&rmschutz-
belange der kiinftigen Bewohner und Nutzer zu berticksichtigen.

StralB3enverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die bereits seit langer Zeit angestrebte, weitere
Siedlungsentwicklung innerhalb des Plangebiets reaktiviert. Dabei wird gegeniber der Ur-
sprungsplanung eine relevante Nachverdichtung vorbereitet. Vor diesem Hintergrund sind die
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zu erwartenden Auswirkungen auf das Umfeld durch den mit der Planung zusatzlich zu erwar-
tenden Verkehr zu betrachten. Im Schallgutachten wurden diese ebenfalls auf Grundlage der
im Verkehrsgutachten ermittelten Kennwerte prognostiziert. Der Gutachter halt dazu fest:

»Prufung des Neubaus der ErschlieBungsstraf3en nach 16. BImSchV

Der Bebauungsplan schafft das Baurecht fur die neu zu bauenden ErschlieBungsstral3en. Es
wird angenommen, dass die GrinewaldstralRe so ausgebaut wird, dass hier von einer wesent-
lichen Anderung der StraRe auszugehen ist. Zuséatzlich wird angenommen, dass auf den Er-
schlieBungsstraflen und der GrlUnewaldstraBe eine zulassige Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h gilt und die StraRen gepflastert sind. Es ist nachzuweisen, dass von den neu zu bau-
enden ErschlieBungsstral3en die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags
und 49 dB(A) nachts fur allgemeine Wohngebiete an den bestehenden Gebauden eingehalten
werden.

Die néachstgelegene Bestandsbebauung liegt oOstlich der Grunewaldstrale. Die Geréau-
schimmissionen der neu zu bauenden ErschlieRungsstral3en und der Griinewaldstral3e unter-
schreiten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags um 2 dB. An den
Westfassaden der Gebaude GriinewaldstraRe 2, 8 und 14 kann es zu Uberschreitungen des
Immissionsgrenzwerts der 16 BImSchV (49 dB(A)) um 1 dB kommen. Es wird deshalb vorge-
schlagen, die Griinewaldstral3e mit einer Stral3enoberflache in Asphalt auszubauen. Damit
werden dann die Grenzwerte sowohl tags als auch nachts eingehalten. Es sind dann keine
Schallschutzmaf3inahmen zum Schutz vor dem StralBenlarm der neu zu bauenden Stral3en
erforderlich. Am Tag wird an allen Bestandsgebauden bis auf den Westfassaden der Gebaude
an der Grunewaldstral3e der Orientierungswert der DIN 18005 tags von 55 dB(A) eingehalten.
In der Nacht kommt es ebenfalls nur an diesen Fassaden zu Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes der DIN 18005 nachts von 45 dB(A) um 2-3 dB, wenn die Griinewaldstraf3e auch
zukunftig mit einem Asphaltbelag ausgebaut wird.

Verkehrslarmanderung im 6ffentlichen Stralenraum durch die Planung

Durch die Verkehrszunahme auf der Durerstral3e und der SchloBhofstralle kommt es an den
Gebéauden an den Strafl’en zu Pegelerhéhungen durch Verkehrslarm um ca. 1 dB. Schon im
Bestand liegen die Beurteilungspegel an den beiden Strafl3en tags tber 59 dB(A) und nachts
Uber 49 dB(A) (Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV). Damit liegen die Beurteilungspegel
schon heute Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 und je nach Abstand zu den Stra-
Ren Uber den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV. Allerdings sind auch mit dem Plan-
gebiet die Grenzen zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts noch
um mindestens 8 dB tags und 5 dB nachts unterschritten. In der Voltmannstrale wird durch
den Zusatzverkehr die Verkehrslarmemission nicht mehr erhéht.“

Im Ergebnis werden die Ansatze und Ergebnisse zum sogenannten ,planinduzierten® Ver-
kehrslarm als nachvollziehbar und die daraufhin prognostizierte Immissionssituation im umge-
benden, stadtischen Umfeld als vertretbar erachtet. Neben dem empfohlenen Ausbau der Gri-
newaldstral3e mit Asphalt-Fahrbahn wird kein Erfordernis zusatzlicher Mal3hahmen dazu ge-
sehen.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kbnnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PMi, und Ruld im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Auf Grund der 6rtlichen Rahmenbedingungen mit innerem Grinzug und Anbindung
an die freie Landschatft 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.
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Landwirtschaft

Landwirtschaftlich betriebene Hofstellen mit Viehhaltung als relevante Geruchsemittenten sind
im relevanten Umfeld des Plangebiets nicht bekannt. Einwirkungen aus den nérdlich benach-
barten, intensiv genutzten Ackerflachen, insbesondere Staub-, Geruchs- und Gerauschimmis-
sionen zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte, sind im ortsiblichen Mal3 hinzu-
nehmen.

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 selbst und auch fir das ebenfalls durch Wohnen gepragte Umfeld keine relevanten
Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.4.6 Belange der Belichtung und Besonnung

Bei der geplanten Wohnbebauung im sogenannten Geschosswohnungsbau spielen die Aus-
richtung der Gebaude zu den Stral’enziigen und untereinander eine grof3e Rolle. Die nach
dem stadtebaulichen Konzept hier vorgesehene Baustruktur stellt sich trotz der angestrebten,
starkeren Verdichtung als relativ locker dar. Insbesondere in Nord-Sid-Richtung werden, vor
allem in den Bereichen der geplanten Innenhdfe, groRe Abstande gewahrt. Diese liegen weit
Uberwiegend Uber der hier ausgesprochenen umweltfachlichen Empfehlung des 1,8fachen
Abstands zwischen schattenwerfender Kante und nachstgelegener Fassade.

Um eine klare Bewertung der anhand des stadtebaulichen Konzepts im Plangebiet selbst so-
wie auch im Umfeld zu erwartenden Verschattungssituation zu erlangen, ist ein entsprechen-
des Verschattungsgutachten eingeholt worden (Wohnquartier Griinewaldstral3e, Verschat-
tungsgutachten, licht[raum|stadt|planung gmbh, Wuppertal, September 2018).

Vorab ist festzuhalten, dass keine verbindlichen Grenzwerte fur die Verschattung vorliegen. In
der DIN 5034 finden sich jedoch Hinweise fiir die Mindestbesonnung von Wohnraumen. Der
Vergleich einer zu erwartenden Verschattungssituation mit diesen Werten hat sich in der Pra-
Xis an vielen Stellen bewahrt. Er wird auch hier als angemessene Art der Beurteilung angese-
hen. Der Gutachter hat unter Bertcksichtigung der geografischen Position des Plangebiets,
der ortlichen Topografie, der bestehenden Bauvolumina in der Nachbarschaft sowie der nach
dem stadtebaulichen Konzept geplanten Bebauung eine digitale, dreidimensionale Simulation
des Untersuchungsbereichs erstellt. In diese Simulation wurde die zu erwartende Besonnung
an den nach der DIN 5034 benannten Stichtagen (17. Januar; 21. Marz/23. September) ein-
bezogen. Nach der DIN soll die Besonnungsdauer am 17. Januar mindestens 1 Stunde betra-
gen und am 21. Marz/23. September jeweils mindestens 4 Stunden.

Belichtung und Besonnung innerhalb des Plangebiets

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass sich fur alle der zu prifenden geplanten
Gebaude ausreichende Besonnungsverhaltnisse einstellen. Die Geschossigkeiten und Ab-
stande der Gebaude untereinander bieten jeweils lange Zeitfenster fir die potenzielle (= wet-
terabhéngige) Einwirkung direkten Sonnenlichts auf den Ost-, Siid- und Westfassaden. Die
minimalen Besonnungszeiten der DIN 5034 werden sowohl im Januar, als auch im Marz/Sep-
tember nicht nur eingehalten, sondern deutlich Uberschritten. Die vorbereitete Besonnungssi-
tuation im Plangebiet selbst wird somit nicht nur als vertraglich, sondern als ausdricklich po-
sitiv bewertet. Es bestehen positive Voraussetzungen zur Nutzung von aktiver und passiver
Solarenergie.
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Belichtung und Besonnung im Umfeld

Im Ergebnis der Verschattungsstudie verschlechtert sich die Sonneneinstrahlung im Umfeld
gegenlber der Bestandssituation nur geringfligig. Gegentber der unverbauten Sicht werden
die Besonnungszeiten kaum merklich eingeschrankt. Die geplante Bebauung verursacht somit
keinerlei unzulassige Verschattung der bestehenden Bebauung. Die mit der vorliegenden Pla-
nung vorbereitete Situation wird somit als deutlich vertraglich mit der Nachbarschaft bewertet.

447 Belange des Klimas

Die Freiflachen des Plangebiets liegen nach dem Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld in
einem Bebauungsgebiet mit einer geringen und magigen Klimaempfindlichkeit. Das Gebiet
liegt auBerhalb stadtklimarelevanter Durchliftungsbahnen. Die Beliftungssituation ist auf-
grund der aufgelockerten Bestandsbebauung im Westen und der landwirtschaftlich genutzten
AulRenbereichsflachen im Norden als gut zu bezeichnen. Der Abstand zu den nachstgroReren
Emissionsquellen Voltmannstrale und Babenhausener Strale lasst nicht auf eine Uberschrei-
tung der Grenzwerte nach der 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) schlie-
Ben. Es wird nicht erwartet, dass planbedingte Mehrverkehre die lufthygienische Situation we-
sentlich verschlechtern. Besondere Anforderungen an die Planung bestehen insofern nicht.

Aufgrund der ergdnzenden Bebauung werden sich die kinftig bebauten Bereiche des Plange-
biets von einem Freiflachenklimatop zu einem Stadtrandklimatop mit moglichen Uberwér-
mungseffekten entwickeln. Die nahezu durchgéngig festgesetzte Dachbegriinung (Ausnah-
men nur fir technische Anlagen, Versiegelungen bei der Gestaltung der Tiefgaragendacher
als kommunikative Innenhéfe und statisch nicht geeignete Nebengebaude) tragt demgegen-
Uber zur Forderung von Kihleffekten bei. Zudem kénnen die Kihlwirkungen benachbart ste-
hender, ausgewachsener Baume durch die Dachbegriinung verstarkt werden. Weitere Vorteile
der Dachbegrinungen bestehen insbesondere im Auffangen von Starkregenniederschlagen,
im Schutz der Dachhaut sowie in den Synergieeffekten mit einer solarenergetischen Nutzung
(Erhéhung des Wirkungsgrads von Solaranlagen durch Kihleffekte der Dachbegrinung).

Der mit der Planung ebenfalls, wenn auch flachenhaft in gewissem Umfang verringert, reakti-
vierte Grinzug sowie die alleeartig entlang der Stral3enflachen zu pflanzenden Laubb&ume
sind besonders geeignet, bioklimatisch gunstige Aufenthaltsbereiche im Freien zu erhalten
bzw. zu schaffen.

Die in den vorangehenden Kapiteln dargelegten, ersten Uberlegungen zum Energiekonzept
und zum Mobilitatskonzept bringen bei ihrer Umsetzung positive Wirkungen auf die Belange
des Klimas mit sich (Stichworte der voraussichtlich angestrebten Fernwarmeversorgung und
der multimodalen Verkehrsversorgung). Fur die Umsetzung zusatzlich empfohlen werden
Stellplatzflachen mit wasserdurchlassigen Oberflachen.

4.4.8 Belange des Boden-, Gewéasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet sind keine Altlasten, altlastenverdachtige Flachen sowie Kampfmittelvorkom-
men bekannt.

GemalR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet schluffige Lehmbdéden als Pseudogley, z. T.
Parabraunerde-Pseudogley an. Diese Bdden besitzen eine geringe bis mittlere Wasserdurch-
lassigkeit. Es kommt mittlere Staun&sse bis in den Oberboden vor. Sie sind nicht als schutz-
wurdige Boden in NRW Kartiert®. Grundséatzlich wird die Neuversiegelung im AuRBenbereich
begrenzt, indem hier eine im Siedlungszusammenhang liegende, bereits Uberplante Flache
reaktiviert wird. Daher ist die Planung auch aus Sicht des Bodenschutzes sinnvoll, sie tragt
der Bodenschutzklausel gemafl BauGB Rechnung.

2 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017
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Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es liegt nicht in einem Trinkwas-
serschutzgebiet und auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstdrungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete
konstruktive MaRnahmen tberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshdhe fir solche
MalRnahmen gilt die StralRenoberflache. Es werden u. a. folgende bauliche MaRnahmen emp-
fohlen:

- ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens eine Stufenhéhe oberhalb der Bezugshdéhe lie-
gen,

- Tiefgaragen, Keller und sonstige RAume unterhalb der Bezugshdhe sollten Uberflutungssi-
cher ausgebildet werden, d. h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und
Ausfahrten sind durch geeignete MaRhahmen (z. B. durch ausreichend hohe Aufkantun-
gen/Schwellen gegeniiber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Nieder-
schlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Bertcksichtigung der
tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

- Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der StraRen, Wohn-
wege, Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und AufRenanlagen zu berilicksich-
tigen.

4.49 Belange des Orts- und Landschaftsbild

Obwohl mit dem Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 eine Angebotsplanung verfolgt wird, liegt ein
konkretes Gesamtkonzept zur Schaffung von verschiedenen Wohnraumangeboten zugrunde.
Dieses stadtebauliche Konzept bericksichtigt das Umfeld durch abgestufte Geschossigkeiten
mit Bezligen zur Nachbarschaft und/oder groRere Abstande bzw. Griinzasuren. Im Ergebnis
sind die Baukdrper sowie deren Anordnung und Gestaltung aufeinander abgestimmt. Gleiches
gilt fir die sich angliedernden privaten, halboffentlichen und offentlichen AuRenrdume. Die ge-
planten StraRenraume der kiinftigen ErschlieBung werden zwar durch die hier parallel vorge-
sehenen, ebenerdigen Stellplatze in gewisser Weise belastet. Dies wird jedoch durch die fest-
gesetzte, alleeartige Bepflanzung aufgefangen. Insgesamt ist von einer positiven Fortentwick-
lung des Orts- und Landschaftsbilds auszugehen, auch mit Blick auf die getroffenen grtinord-
nerischen und baugestalterischen Festsetzungen.

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

Das Plangebiet selbst ist durch die Griinewaldstral3e, die bisherige Hofstelle sowie im Wesent-
lichen ackerbaulich genutzte Flachen gepragt. Im auRRersten Norden wird eine Feuchtwiese
(geschiitztes Biotop) berihrt, die insgesamt bereits durch den Bebauungsplan Nr. II/G 21
Uberplant ist. Ein entsprechendes Befreiungsverfahren nach BNatSchG ist im Rahmen dieser
vorangegangenen Bauleitplanung fur die Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 bereits durchge-
fuhrt worden. Planungsrechtlich liegen im Westen und im zentralen Bereich des Plangebets
Teilabschnitte des stadtischen Griinzugsystems, die bislang nicht als solche ausgestaltet wur-
den.

Das Umfeld ist im Westen und Osten sowie teilweise im Stiden von Wohnbebauung umgeben.
Im Norden besteht ein Ubergang in den freien Landschaftsraum. Hier wird durch die geplante
Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 jedoch kinftig eine deutliche verkehrliche Z&sur entstehen.

Die Neuplanung fuhrt zu einer zusatzlichen Bebauung des Plangebiets, die vorgesehenen
Grunflachen werden gegentber der urspringlichen Planung aus den 1960er Jahren flachen-
maRig verkleinert. Gleichzeitig werden sie in Bezug auf eine Umsetzung durch die aktuelle
Planung aber reaktiviert. Gegenuber der bisher Uberwiegenden, ausgerdumten Ackerflur wird
daher kinftig eine strukturreichere Freiraumstruktur entwickelt. In der Gesamtschau wird trotz
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der mit der Planung verbundenen Verkleinerung der Grinflachen aus den insbesondere unter
Punkt 1 dieser Begrindung dargelegten Grunden die Planaufstellung im Verfahren nach § 13a
BauGB als méglich und sachgerecht angesehen.

Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld - West

Der Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,Grinewaldstra’e“ hat Auswirkungen auf den als Satzung
beschlossenen Landschaftsplan Bielefeld - West. Gemal3 § 20(3) LNatSchG NRW treten bei
Aufstellung eines Bebauungsplans mit dessen Rechtsverbindlichkeit widersprechende Dar-
stellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes aufRer Kraft. Im Bereich der Wohnbau-
flachen stellt die Grenze des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes Bielefeld-West eine
widersprechende Festsetzung dar. Das hier geltende Entwicklungsziel 1.3 ,Erhaltung der
Grinraume® ist im Bereich der Wohnbauflachen als widersprechende Darstellung einzustufen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird die Grenze des Geltungsbereichs des Landschafts-
planes Bielefeld-West entsprechend § 7(2) LNatSchG NRW im Bereich der Wohnbauflachen
zurickgenommen. Gleichzeitig wird fUr diesen Bereich die Darstellung des Entwicklungsziels
1.3 ,Erhaltung der Grinraume® mit Rechtskraft des Bebauungsplans aufgehoben.

Die Festsetzung von Grinflachen gem. § 9(1) Ziffer 15 BauGB stellt dagegen keine widerspre-
chende Festsetzung dar. Zudem stellt der Flachennutzungsplan im Bereich zwischen
Cranachstraf3e und Griinewaldstral3e eine breite Grunflache dar. Daher verbleibt der als 6f-
fentliche Grunflache im Bebauungsplan festgesetzte Teilbereich weiterhin im Geltungsbereich
des Landschaftsplans Bielefeld — West.
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7
///// Bebauungsplan 11/1/36.00 Grinewaldstralet

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

Anderung des Landschaftsplans Bielefeld - West, genordet / MaRstab im Original M1:3.000, hier ver-
kleinert (Quelle: Stadt Bielefeld, Umweltamt, August 2018)

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Durch die drtlich vorhandenen und umgebenden Nutzungen bestehen fur Pflanzen, Tiere und
die biologische Vielfalt bereits Vorbelastungen bzw. Storeinflisse.

Bei der Aufstellung des planfeststellungsersetzenden Bebauungsplan Nr. 1lI/G 21 ,Stadtbahn
zum Campus Nord“ wurden die Artenschutzbelange sowie die biologische Vielfalt u. a. im zu-
gehdrigen Umweltbericht behandelt. Im Ergebnis konnten Restriktionen im Sinne des Arten-
schutzes gemal § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Unabhéngig davon wird zur vorlie-
genden Planung eine aktuelle Artenschutzuntersuchung erstellt. Hintergrund sind die festge-
stellten Vorkommen von Kiebitz, Feldsperling, Turmfalke und Dohlenpopulationen im Umfeld
des Plangebiets. Somit ist im Fruhjahr 2018 eine entsprechende Artenschutzprifung mit ortli-
chen Kartierungen angestoR3en und begonnen worden. Einbezogen wurde mit Blick auf den
letztlich geplanten Riickbau der alten Hofstelle GrinewaldstraRe 7a/7b auch die Artengruppe
der Flederméuse. Aufgrund der Lebensraumausstattung wird die Untersuchung weiterer Tier-
artengruppen unter Einbindung der Fachbehérde bisher nicht als erforderlich angesehen.

Die Untersuchung ist inzwischen abgeschlossen, der Untersuchungsbericht wird zur 6ffentli-
chen Auslegung vorliegen. Die Begriindung wird dazu im Zuge des weiteren Aufstellungsver-
fahrens erganzt. Nach Zwischenmitteilungen des faunistischen Gutachters im Juni und Sep-
tember 2018 sind folgende Ergebnisse fir die weitere Bauleitplanung relevant:

Die Untersuchungsergebnisse zeigen keine durchgreifende Betroffenheit geschiitzter Arten
und keine Hinweise auf das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande, denen nicht
durch Vermeidungsmaflinahmen und AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) begegnet
werden kénnte.

Der Untersuchungsraum hat fir die Dohle und den Turmfalken keine essentielle Bedeutung
als Nahrungsraum. Brutplétze befinden sich nicht in den vorhabenbedingt beanspruchten Fla-
chen.

Im Plangebiet wurde der Feldsperling nachgewiesen. Im Bereich der Hofstelle in der Holbein-
stralRe 7 sind Quartiernutzungen durch die Fledermausarten Breitfliigelfledermaus und Zwerg-
fledermaus beobachtet worden. Bisher wurden lediglich Tagesquartiere einzelner Tiere nach-
gewiesen. Eine Nutzung populationsrelevanter Quartiere, insbesondere von Wochenstuben,
wurde bisher nicht nachgewiesen, ist aber nicht vollkommen ausgeschlossen. Auch ein Po-
tenzial als Winterquartier ist aufgrund des vielfaltigen Angebots geeigneter Hohlrdume und
Risse denkbar.
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Durch das Vorhaben kommt es folglich zu einem Eingriff in Fortpflanzungsstatten des Feld-
sperlings und in Quartierverdachtsbereiche fur gebdudebewohnende Fledermausarten. Um
die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang
sicherzustellen, werden daher Vermeidungs- und Ausgleichsmal3nhahmen vorgesehen.

Der Gutachter empfiehlt, MalRnahmen des Rickbaus und der Baufeldfreimachung auf den
Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar eines Jahres zu beschranken. Sofern
eine Durchfuihrung solcher MafRnahmen in der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. Sep-
tember eines Jahres (Zeitraum fur Revierbesetzung, Balz und Brut bis zum Ausfliegen der
Jungtiere) unvermeidbar ist, ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufiihren. Entspre-
chende Festsetzungen sind in den Entwurf des Bebauungsplans aufgenommen worden.

Mit den Malinahmen werden der Verlust von Individuen sowie die unmittelbare Beschadigung
oder Zerstorung von Nestern und Eiern britender Vogel vermieden. Durch die zeitliche Be-
grenzung der Flacheninanspruchnahme wird vermieden, dass der Verbotstatbestand des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (unmittelbare Gefahrdung von Individuen inkl. ihrer Eier und Jungtiere)
fur wildlebende Vogelarten eintritt.

Mit der alternativ, im Fall des Erfordernisses von Bauvorbereitungsmafinahmen im Frihjahr
und Somme, ggf. denkbaren 6kologischen soll sicherstellt werden, dass Brutvorkommen recht-
zeitig identifiziert und geschiitzt werden kdnnen.

Mit Blick auf die angetroffenen Fledermausvorkommen sind die Gebaude Griinewaldstral3e
7al/7b vor Beginn der Riickbauarbeiten erneut zu kontrollieren, wobei im Falle eines Riickbaus
im Winter Untersuchungen von HohlrAumen mittels Endoskopkamera und durch Suche nach
Spuren (Kot- oder Nahrungsresten), wahrend der Aktivitatszeiten im Sommer durch Ein- oder
Ausflugkontrollen, vorzusehen sind. Bei Feststellung von Fledermausvorkommen sind weiter-
gehende Schutzmal3nahmen zu treffen, z. B. ein Aufschieben der MalRnahme bis nach Auf-
gabe des Quartiers oder ggf. eine Bergung und Versorgung von Tieren.

Weitere Vermeidungsmalinahmen beziehen sich auf eine Begrenzung der baubedingten Fl&-
cheninanspruchnahmen, so dass ein zusatzlicher Flachenverbrauch, der tUber das eigentliche
Plangebiet bzw. die vorgesehenen Baufelder hinausgeht, soweit wie moglich vermieden wird.
Dies gilt in besonderem Malie fir die Inanspruchnahme von Gehdlzen. Diese stellen einen
Brutlebensraum fur verbreitete Vogelarten dar. Daher sollten die Inanspruchnahmen dieser
Bereiche auf das unbedingt notwendige MaR beschréankt werden.

Daneben wird die Absicherung der Fassadenbereiche gegen Vogelschlag empfohlen. Die
Transparenz von Glasflachen kann dazu fuhren, dass Vogel die dahinter liegenden Bereiche
als Lebensraum wahrnehmen und diese direkt ansteuern wollen. Je gro3flachiger und je trans-
parenter eine Glasflache ist, desto hoher ist das Risiko einer Kollision. Spiegelnde Flachen
kénnen einen ahnlichen Effekt hervorrufen wie transparente, wenn die Spiegelung fiir Vogel
attraktive Lebensraume vortauscht. Hier spielen das Mal3 der Spiegelung, die Beleuchtung,
das Geb&udeinnere und die Umgebung eine Rolle. Insbesondere sich spiegelnde Baume oder
Geblische werden von Vdgeln direkt angesteuert und fihren daher zu einem erhdhten Kollisi-
onsrisiko. Deshalb sollte die Etablierung grof3flachiger durchgehender und spiegelnder Glas-
flachen insbesondere zu den umliegenden Grinflachen soweit mdglich vermieden werden
(hiermit sind keine fir eine Wohnbebauung Ublichen Einzelfenster gemeint). Falls dies nicht in
die Planung integriert werden kann, sollten vogelschlagsichere Glaser (nicht spiegelnd, ggf.
gegen Durchsicht geschiitzt) verwendet werden. Hierfir kénnen ggf. geeignete Folien verwen-
det werden. Die MafRnahme ist nur in dem Fall von Relevanz, wenn grol3e Glasflachen z. B.
uber mehrere Stockwerke oder entlang ganzer Geb&audeseiten vorgesehen sind und grof3fla-
chige spiegelnde Flachen entstehen.
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Als Ausgleichsmalnahme fiir die betroffenen Fledermausarten und den Feldsperling wird das
Angebot von jeweils 6 Ersatzquartieren erforderlich. Diese kdnnen an den jeweils geeigneten
Stellen im Plangebiet im Bereich der vorgesehenen Bebauung sowie des kinftigen 6ffentli-
chen Griuinzugs untergebracht werden. Entsprechende Festsetzungen sind in den Entwurf des
Bebauungsplans aufgenommen worden. Bei den Regelungen zum Anbringungsort der Fleder-
mauskasten und Nisthilfen fir den Feldsperling wird berlcksichtigt, dass Eingriffe von Perso-
nen oder Haustieren vermieden werden sollen und Kollisionen mit Kfz 0. &. vermieden werden.

Die betroffenen Artenschutzbelange werden mit den Festsetzungen angemessen berlcksich-
tigt.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grund-
satzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plandnderung oder Neu-
aufstellung ist zunéchst zu prufen, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen
der stadtebaulichen Planungsziele ist. Zu der in der Gesamtbetrachtung bejahenden Einschét-
zung wird auf die hier in der Begriindung dargelegten Griinde verwiesen.

Gemall § la (3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, wenn der Eingriff bereits
vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulassig war. Dies ist auch anzu-
wenden fir Innenentwicklungsmafinahmen, die auf Grundlage des § 13a BauGB vorbereitet
werden. Dies ist hier der Fall. Dabei eréffnet der § 13a BauGB ausdrticklich auch die Moéglich-
keit der Nachverdichtung. Die angestrebte, deutlich starkere Verdichtung gegeniber dem bis-
her geltenden Planungsrecht kann daher auch im Rahmen der Planaufstellung nach § 13a
BauGB erfolgen.

Es ist im 8 13a BauGB nicht gefordert, dass sich solche NachverdichtungsmafRnahmen nicht
auch auf Flachen im Siedlungszusammenhang beziehen durfen, die noch nicht fir eine Be-
bauung vorgesehen waren. Fur Innenentwicklungsmafinahmen kommen nach dem BauGB-
Kommentar Ernst-Zinkahn-Bielenberg grundsétzlich auch z. B. Grunflachen in Betracht (siehe
dort, 8 13a, z. B. Rn 30). Es wird hier dabei deutlich festgehalten, dass die grundlegende Plan-
konzeption der bisher geltenden Bebauungsplane mit der Verteilung zwischen Baugebiets-
und Grunflachen nicht grundlegend aufgegeben, sondern in der Gewichtung verschoben wird.
Es bleibt ausdriicklich bei einem wesentlichen Griinzug in Nord-Sid-Richtung und einem un-
tergeordneten Griinzug in Ost-West-Richtung.

In der Gesamtschau wird durch die vorliegende Planung kein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf
ausgeldst.

4.4.11 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Plangebiet kénnen nach den Erfahrungen des LWL - Archéologie fur Westfalen archaolo-
gische Fundplatze nicht ausgeschlossen werden. Um Planungssicherheit zu schaffen, ist eine
archéologische Untersuchung erforderlich. Diese sollte sinnvoller Weise auf den Stralientras-
sen durchgefuhrt werden. Hierzu ist in Abstimmung und in Anwesenheit der LWL - Arch&ologie
fur Westfalen der Humus-/Oberboden mit einem Bagger mit Grabenschaufel abzutragen. Die
Baggerkosten gehen zu Lasten des Bautragers. Zur Vermeidung von Verzégerungen bei der
ErschlieBung sollte diese MaRnahme mindestens 8 Wochen vor Beginn der eigentlichen Er-
schlieBungsarbeiten stattfinden.

Unabhangig davon sind die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen generell zu beachten,
insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern wird hingewiesen.
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Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Dabei wurde die potenzielle entsprechende
Wertigkeit der alten Hofstelle Griinewaldstraf3e 7a/7b aktuell durch die zustandigen Fachbe-
hdrden gepruft. Eine Denkmalwurdigkeit wurde nicht festgestellt. Da es sich unabhangig davon
um ein Uberkommenes Kulturgut handelt, wurde ergénzend eine gutachterliche Stellung-
nahme zur Beurteilung des landschafts- und kulturpragenden Charakters eingeholt (Dipl. Ing.
Klaus Beck, Biro fur Architektur und Stadtplanung, Bielefeld, Mai/Juni 2018). Im Ergebnis stellt
der Gutachter fest:

LAuch wenn bei den Gebauden die urspriinglichen Nutzungen noch ablesbar sind, fehlen be-
sondere pragende Gestaltmerkmale. Bauliche Veranderungen haben eine mdgliche baukultu-
rell wertvolle Aussagekraft aufgelost.

Insbesondere das Fehlen eines durch die traditionelle Landwirtschaft entstandenen Land-
schaftsbilds um die Hofanlage schliel3t eine Einstufung als landschaftspragend aus.

Die Gebaude des Hofs stehen in Beliebigkeit in der umgebenden Landschaft zwischen der
neueren Einfamilienhausbebauung und den Ubergangslos an die Hofstelle heranragenden
landwirtschaftlichen Flachen.

Es gibt keine landschaftlich pragenden Elemente, die gesamte Hofanlage hat keine Einbin-
dung. Der Mangel an kleinteiligen Landschaftsstrukturen, Hofbaumen, Gehdélzen, Einfriedun-
gen, Obstbaumen und Wiesen etc. verhindert jedwede Beziehung zwischen Bebauung und
umgebendem Landschafstraum.

Pragende Elemente der traditionellen Kulturlandschaft sind nicht (mehr) vorhanden, es gibt
keine schiitzenswerten Landschaftselemente, der umgebende Landschaftsbereich um die
Hofstelle ist entweder bebaut oder ausgeraumt.

Die Hofanlage an der Griinewalder Straf3e ist nicht als kultur- und landschaftspragend einzu-
stufen.”

Blickbeziehungen zu denkmalgeschitzten Gebauden im weiteren Umfeld bestehen nicht.

4.4.12 Belange der Wirtschaft

Die aufgrund der Neuaufstellung zu erwartenden Neubaumafnahmen werden zur Attraktivi-
tatssteigerung des Standorts vor allem auch fiir Studierende und Hochschulangehérige fihren
und damit auch zu einer Starkung der heimischen Wirtschaft beitragen.

4.4.13 Umweltprufung

Nach BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen
eine Umweltprifung durchzufiihren und in einem Umweltbericht zu dokumentieren. Bei Mal3-
nahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Durchfih-
rung einer formalen Umweltpriifung mit Umweltbericht abgesehen. Die Vorschriften beztiglich
des Monitoring sind nicht anzuwenden. Die vorliegende Planung wird aus den oben, vor allem
unter Punkt 1 dargelegten Grinden als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach § 13a
BauGB aufgestellt. Eine formale Umweltprifung mit Umweltbericht erfolgt somit nicht. Gleich-
wohl werden die relevanten Umweltbelange als abwégungserhebliche Aspekte geprift und
ihre Behandlung in dieser Begriindung dargelegt.
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5. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende MalRBnhahmen seitens der Stadt Bielefeld zur Neuordnung der Grundstiicksver-
héltnisse sind im Plangebiet nicht notwendig. Die Flachen sind tber die Schlof3hofstral3e, Hol-
beinstraRe und Grinewaldstral3e erschlossen, die Erschliel3ung ist im inneren Plangebiet zu
erganzen. Die Initiative flr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Die In-
vestorengruppe hat sich fur bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen
zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, ein-
schlieB3lich der erforderlichen Fachgutachten, vollstéandig zu tragen. Der Bebauungsplan wird
durch das Stadtplanungsbiiro Tischmann Schrooten unter fachlicher Begleitung durch die
Stadt Bielefeld erarbeitet.

Die ErschlieBungsmalBnahmen zur auf3eren und inneren ErschlieBung des Plangebietes so-
wie zur Herstellung der Grinflachen einschlief3lich erforderlicher Kinderspielflachen sollen
durch Vertrag gemafld BauGB dem privaten Projekttrager tbertragen werden. Dadurch kann
sich die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermachtigungen von den ErschlieRungs-
aufwendungen 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 Kommunal-
abgabengesetz in Betracht.

Fur die erforderlichen 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen wird ein Kostenaufwand von
etwa 740.000,- € (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten) erwartet. Dies umfasst etwa
460.000,- € fur die Schmutzwasserkanalisation und etwa 280.000,- € fur die Regenwasserka-
nalisation. Fur die erforderliche VergréRerung der Abflussprofile der Regenwasserkanalisation
auBBerhalb des Plangebiets (SchloZhofstraRe) wird mit Kosten von etwa 70.000,- € gerechnet.
Fur die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten 6ffentlichen Entwésserungsein-
richtungen werden Folgekosten in Hohe von jahrlich ca. 3.800,- € prognostiziert.

Kosten fiir die 6ffentlichen Griinanlagen einschlie3lich Kinderspielflachen und Treffpunkten
werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Die im Plangebiet kiinftig zu erwartenden zusatzlichen Kinder kénnen voraussichtlich nicht an
der wohnortndchsten Schule aufgenommen werden. Damit besitzen alle Grundschulkinder ei-
nen Anspruch auf Ubernahme der Fahrtkosten. Bei 44 Kindern ergibt sich unter Beriicksichti-
gung des aktuellen Preises fur eine Monatskarte ein Mehraufwand von rd. 24.000 €/Jahr. Fer-
ner haben die Kinder, die eine Gesamtschule besuchen, ebenfalls Anspruch auf Ubernahme
der Fahrtkosten. Fir die betroffenen 11 Kinder entstehen weitere Folgekosten in Héhe von rd.
5.500 €/Jahr, so dass insgesamt mit jahrlichen Folgekosten von rd. 30.000 € zu rechnen ist.
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6. Flachenbilanz und Zahl der Wohnungen

Geplante Nutzungen FlachengroRe in m2*
Allgemeines Wohngebiet WA 45.660
davon
- Teilflache WAL 2.820
- Teilflache WA2 8.350
- Teilflache WA3 4.810
- Teilflache WA4 22.930
- Teilflache WAS5 6.750
Verkehrsflachen 7.500
davon
- StraRRenflachen, 6ffentlich 5.100
- Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung ,FuRgan-

gerbereich, auch Fahrradverkehr - Quartiersplatz®, 6ffent-

lich 600
- Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung ,FuRgan-

gerbereich, auch Fahrradverkehr, éffentlich 150
- Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung ,Bewoh-

ner-Quartiersplatz®, privat 1.340
- Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung ,Anlieger-

weg und Ver-/Entsorgung®, privat 310
Offentliche Grunflache ,,Park mit Spielplatzen“ 15.530
inkl. Parkgestaltung, Wege- und Platzflachen
Gesamtflache Plangebiet 68.690

* Werte gerundet gemafd Plankarte im MaR3stab 1:1.000

Im Plangebiet wird die Umsetzung von etwa 700 Wohnungen erwartet, davon etwa 420 Woh-
nungen fiur Studierende und etwa 280 Wohnungen fir unterschiedliche Zielgruppen im Ge-
schosswohnungsbau. Hiervon soll ein Anteil von etwa 25 % und somit etwa 70 Wohnungen
offentlich geférdert werden.
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