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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhausstralie
und Huchzermeierstral3e*

- Stadtbezirk Schildesche -

Verfahrensstand:  Aufstellungsbeschluss

1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) soll der Bebauungsplan Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beck-
hausstrale und Huchzermeierstralle® flr eine Teilfliche 6stlich der Beckhausstrale und
westlich der Huchzermeierstral3e aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst das Geldnde des ehemaligen Schildescher Marktplatzes an der
Beckhausstral3e. Der Marktplatz wird schon seit Jahren nicht mehr als solcher genutzt; der
Wochenmarkt ist inzwischen auf den Kirchplatz in die Ortsmitte umgezogen. Da auch die be-
stehende Parkplatzanlage auf dem ehemaligen Marktplatz in der vorhandenen GroR3e nicht
erforderlich ist, bietet sich hier die Mdglichkeit, die Flachen neu zu ordnen und Teilflachen
einer neuen Nutzung und Bebauung zuzufiihren.

Der ehemalige Schildescher Markplatz gehort zu einem Pool stadtischer Flachen, die schon
vor langerer Zeit hinsichtlich einer Eignung als Wohnbauflache, insbesondere fir 6ffentlich
geforderten Mietwohnungsbau, untersucht worden sind. Der Standort bietet aufgrund der be-
stehenden Infrastruktur sehr gute Voraussetzungen fir eine bauliche Entwicklung. Auf dem
Ostlichen Areal soll eine Mehrfamilienhausbebauung mit familiengerechten Wohnungen in
Form einer zweigeschossigen Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss - auch im Rahmen
des offentlich geforderten sozialen Mietwohnungsbaus - entwickelt werden. Darlber hinaus
soll der Spielplatz innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache und eine platzartige 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit Parkmdglichkeiten fur 25-30 Kfz planungsrechtlich gesichert werden.

Mit Blick auf den dringenden Handlungsbedarf zur Schaffung von Wohnraum wurde der
Standort des ehemaligen Marktplatzes an der BeckhausstraRe von einer dezernatsuibergrei-
fenden Projektgruppe identifiziert und den politischen Gremien zur Weiterverfolgung einer
Wohnbauentwicklung empfohlen.

Gemal politischer Beschlusslage wurde ein ,Runder Tisch® einberufen, um die Weiterent-
wicklung der Flache zu begleiten. In diesem Zusammenhang wurde eine Anwohnerplanung
vorgestellt (s. Kapitel 4, Stadtebauliches Konzept, Variante 1), die im Ergebnis unter Berick-
sichtigung verschiedener Empfehlungen als Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren die-
nen soll.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1971 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans Nr. 11/2/14.02 ,Heidegéarten - Ditfurthstral3e - An der Reegt - Beckhausstrale -
Huchzermeierstral3e - Niederfeldstral3e - Beckhausstrafie®. In diesem ist die Flache des ehe-
maligen Marktplatzes als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Marktplatz fest-
gesetzt. Zur Umsetzung des 0. a. Planungsziels ist die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhausstrale und Huchzermeierstraflte® notwendig.
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Da es sich bei der Planung um eine MalRBhahme der Innenentwicklung (Wiedernutzbarma-
chung von Flachen und Nachverdichtung) handelt, soll der Bebauungsplan Nr. 11/2/14.03 im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.
Ausschlussgriinde fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, denn
o innerhalb des Geltungsbereiches wird eine zulassige Grundflache von weniger als
20.000 m2 festgesetzt,
¢ im Plangebiet sollen keine Vorhaben zugelassen werden, die nach Bundes- oder Lan-
desrecht einer Umweltvertraglichkeitsprufung bedurfen,
e es existieren keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten,
e es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetztes zu beachten sind.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden
Falle abgesehen werden. Umweltrelevante Belange werden jedoch auch in einem Planverfah-

ren nach 8 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu bericksich-
tigen sein.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhausstra-
Re und Huchzermeierstrae“ befindet sich im Stadtbezirk Schildesche, am sudlichen Rand
des historischen Ortskerns.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 2435 der Gemarkung Bielefeld, Flur 53, mit einer Ge-
samtflache von ca. 6.400 m2. Es befindet sich in einem Wohngebiet, das sich zwischen der
HuchzermeierstraRe im Norden und Osten, der NiederfeldstralBe im Siden und der Beck-
hausstrale im Westen erstreckt. Der Geltungsbereich selber liegt an der Beckhausstralie;
Uber zwei schmale Grundstlicksstreifen ist es aber auch an die Huchzermeierstralle ange-
bunden.

Ortliche Gegebenheiten

Das Areal weist im Siden einen o6ffentlichen Parkplatz auf, der im westlichen Teil gepflastert
und im dstlichen Teil geschottert ist. Im Norden befindet sich eine Grinflache, in die ein
Spielplatz integriert ist. Eine Gehdlzgruppe mit pragendem Baumbestand schirmt den Spiel-
platz vom Parkplatz ab; eine dichte Gehdlzkulisse erstreckt sich am nordéstlichen Rand des
Plangebietes. Entlang der Beckhausstral3e finden sich durchgangig Alleebdume.

Das Plangebiet beinhaltet nur zwei Gebaude: ein altes, nicht mehr genutztes Toilettenh&us-
chen sudlich des Spielplatzes sowie einen Gartenschuppen im Bereich des sudlichen Grund-
stucksstreifens, der bis an die Huchzermeierstral3e heranreicht. Dieser Grundstiicksstreifen
wird durch einen benachbarten Grundstiickseigentiimer mitgenutzt.
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Erschlielung

Die ErschlieBung der Parkplatzanlage erfolgt Gber zwei Ein- und Ausfahrten an der Beck-
hausstral3e.

Ein schmaler unbefestigter FuBweg, der am nordostlichen Rand des Plangebietes verlauft,
stellt eine fulRlaufige Anbindung an die HuchzermeierstralRe her.

In fuBlaufiger Entfernung ca. 350 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Endhal-
testelle ,Schildesche® der Stadtbahnlinie S1. Sie fahrt in die Innenstadt und stellt eine Nord-
Sud-Verbindung zwischen Schildesche und Senne her (Mo-Sa im 10-Minuten- und So im 15-
Minutentakt). Vom Stadtbahnhaltepunkt ,Schildesche® aus verkehren die Buslinien 27, 31, 51
bzw. 115, 101, 133 und 155 bzw. 156 sowie die Schulbuslinie 55.

Damit weist das Plangebiet eine gute Anbindung an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz
auf.

Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt; diese Pra-
gung herrscht auch im weiteren Umfeld vor. In nérdlicher Richtung, zum alten Ortskern hin,
besteht dagegen eine Mischung aus Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und
kirchlichen Einrichtungen. Auch entlang der Beckhausstrale sind Wohn- und Geschaftsnut-
zungen vorhanden. Verschiedenen Schulformen und eine Kindertagesstatte sind ebenfalls
gut erreichbar.

Weitere Einzelheiten sind dem Luftbild zu entnehmen.
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Abb. 2: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03
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Quelle Luftbild Stand 2014: Stadt Bielefeld, Online Kartendienst

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhausstral3e und
Huchzermeierstral3e “als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Somit besteht eine
Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen im Plangebiet berwiegend als Griin-
flache dar. Die beiden schmalen Verbindungen des Plangebietes zur Huchzermeierstrafl3e
sind als Wohnbauflachen dargestellt, desgleichen ein kleiner Bereich im Norden des Plange-
bietes.

Die Beckhausstral3e westlich des Plangebietes ist als Strafe Ill. Ordnung dargestellt, d. h. als
fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- und Sammelstrafie.

Stand: Vorentwurf, 10.10.2018
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Abb.3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 11/2/14.03
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Quelle FNP: Stadt Bielefeld, Online Kartendienst, 2018

Die im sudlichen und dstlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 11/2/14.03 vorgesehenen Fest-
setzungen - Allgemeines Wohngebiet und 6ffentliche Verkehrsflachen - lassen sich aus der
Grunflachendarstellung des FNP nicht entwickeln.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, kann aber gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert worden ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der
Berichtigung anzupassen. Von dieser Moglichkeit soll im vorliegenden Fall Gebrauch ge-
macht werden. Ziel der Berichtigung ist die Darstellung einer Wohnbauflache fir den Ge-
samtbereich. Da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, wird eine kleinteilige Dar-
stellung der Nutzungsarten nicht vorgenommen. Es wird kein Griinzug von gesamtstadtischer
Bedeutung uberplant. Die Grin- und Verkehrsflache ist aus der Darstellung Wohnbauflache
ableitbar.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit der vorliegenden
Planung nicht beeintrachtigt.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 11/2/14.03 liegt vollstandig im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 11/2/14.02 ,Heidegarten - Ditfurthstral3e - An der Reegt - Beckhausstral3e
- HuchzermeierstralRe - Niederfeldstral3e - Beckhausstral3e®, der seit 1971 rechtsverbindlich
ist und fur den die BauNVO von 1962 anzuwenden ist.
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Im Bebauungsplan Nr. 11/2/14.02 sind fur den Bereich der jetzigen Neuaufstellung im Wesent-
lichen folgende Festsetzungen getroffen: Der weit berwiegende Teil des Areals ist als Bau-
grundstiick fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Marktplatz“ festgesetzt. Ein
schmaler Streifen im Nordosten ist als offentlicher Weg und ein Streifen im Suden als Allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen, da dieser den angrenzenden Wohnbaugrundstiicken zu-
geordnet werden sollte. Fiur dieses Allgemeine Wohngebiet sind - ebenso wie fur die 6stlich
angrenzenden Flachen - 1l Vollgeschosse, eine offene Bauweise, eine Dachneigung von 25°-
30° sowie eine Firstrichtung parallel zu den Straf3en festgesetzt.

Abb. 4: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11/2/14.02 mit Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03
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Quelle Bebauungsplan Nr. 11/2/14.02: Stadt Bielefeld, Online Kartendienst, 2018

Die Flachen nordlich angrenzend an das Plangebiet sind als Mischgebiet ausgewiesen. Die
Festsetzungen zur Geschossigkeit, Bauweise, Dachneigung usw. entsprechen in den stra-
Rennahen Bereichen denen des o. a. Allgemeinen Wohngebietes. Auf den von den Stral3en
zurlckliegenden Flachen sind in dem Mischgebiet | Vollgeschoss, offene Bauweise und eine
Dachneigung von max. 5° zugelassen.

Stand: Vorentwurf, 10.10.2018
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Erhaltungssatzung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Teilbereich A ,Historischer Ortskern um die Stiftskirche in
Schildesche® der Satzung zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von Gebieten
(Erhaltungssatzung) der Stadt Bielefeld von 1994. Im Geltungsbereich dieser Satzung bedur-
fen die Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung baulicher Anlagen, Anderungen der
auReren Gestaltung sowie das Anbringen von Werbeanlagen einer besonderen Genehmi-
gung. Die Erhaltungssatzung soll dazu beitragen, dass kunftige Veranderungen und Neubau-
ten sich in die umgebende Bebauung und den stadtebaulichen Gesamtkontext des Ortskerns
einpassen, und dass Neubauten sich insbesondere hinsichtlich von GréRe, Proportion, Dach-
form und Material in die alten Strukturen einfigen, jedoch ohne sich historisch anzubiedern.

Nach der Ortsbildanalyse zur Erhaltungssatzung sind die Anordnung der Platze, die Stral3en-
und Wegeverlaufe, die Parzellierung in den historischen Strukturen im Wesentlichen noch
erkennbar, desgleichen die alten Baustrukturen und Raumproportionen. Die Gebaude sind
zum Teil giebel- und teilweise traufstandig zu den StraRen angeordnet, sodass Stral3en-
raumerweiterungen und kleine Platze entstehen, die zu einem abwechslungsreichen Erschei-
nungsbild des Ortes beitragen. Der besondere Charakter des Ortskerns ergibt sich durch das
Zusammenspiel von Fachwerkhdusern und mafistablich angepassten Bauten aus den ver-
schiedenen Epochen in ihrer jeweiligen Bauweise und Materialverwendung. Durch Freifla-
chen, Garten, Wiesen sowie altem Baum- und Heckenbestand wird der zum Teil noch dorfli-
che Charakter gebildet. Die Bebauung ist Gberwiegend gepragt durch 1 % - 2 Y-geschossige
Gebaude mit Satteldachern, Putzfassaden und roten, oder braunen Dacheindeckungen.

Landschaftsplan

Die Flache des Bebauungsplans Nr. 11/2/14.03 liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen Landschaftsplanes.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhaus-
strale und Huchzermeierstralie® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Nachverdichtung mit Wohnbebauung geschaffen und damit der erheblichen Nachfrage nach
Wohnraum in Bielefeld Rechnung getragen werden.

Darlber hinaus soll eine Teilflache als 6ffentliche Griinflache / Spielplatz und ein weiterer
Bereich als offentliche Verkehrsflache / Parkplatz planungsrechtlich gesichert werden.

Stand: Vorentwurf, 10.10.2018
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Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan Nr. 11/2/14.03 zugrunde liegt, sieht im
Ostlichen Teil des Plangebietes eine 2-geschossige Bebauung mit Mehrfamilienhdusern vor.
Die ErschlieBung der Gebaude soll von der Beckhausstral3e aus tUber den Parkplatz erfolgen.
Es ist eine RingerschlieBung vorgesehen, die — unter Einbeziehung der beiden vorhandenen
Parkplatzzufahrten - an der stdlichen Grenze des derzeitigen Parkplatzes, der westlichen
Grenze des geplanten Wohngebietes und der nérdlichen Grenze des Parkplatzes verlaufen
soll. Der Parkplatz und die Grunflache werden in reduzierter Form erhalten; der Spielplatz
bleibt unverédndert. Der pragende Gehdlzbestand an den Randern des Plangebietes und
sudlich des Spielplatzes soll weitgehend erhalten werden.

Fur die Bebauung im Osten des Plangebietes wurden zwei Varianten entwickelt.

In der Variante 1, die sich an ein Konzept anlehnt, das vor der Einleitung des Bebauungs-
planes Nr. [1/2/14.03 von Anwohnern entwickelt worden ist, sind Mehrfamilienhauser in Ost-
West-Ausrichtung vorgesehen. Die Stellplatzméglichkeiten sind sidlich und nérdlich der Be-
bauung geplant. Wéhrend die Stellplatzanlage fur das sudliche Gebaude vom ErschlieRungs-
ring aus direkt anfahrbar ist, ist zur Anbindung der zweiten Stellplatzanlage fiir die nérdliche
Gebaudezeile die Herstellung eines privaten Stichweges erforderlich, der zwischen der
offentlichen Griinflache / Parkanlage und dem geplanten Wohngebiet nach Norden verlauft.

In Variante 2 ist im Siden des geplanten Wohngebietes eine Bebauung in Ost-West-Richtung
und im Norden eine in Nord-Sid-Richtung konzipiert. Die Stellplatzanlagen sind hier
gebiindelt zwischen den Gebauden vorgesehen. Sie werden gemeinsam Uber einen Stichweg
erschlossen, der sich —ausgehend vom noérdlichen Rand der offentlichen Verkehrsflache /
Parkplatz — in Ostlicher Richtung erstreckt.

Die Variante 2 bietet gegentber der Variante 1 folgende Vorteile:

e gemeinsame ErschlieBung der beiden Wohngrundstucke, d. h. weniger Flachenver-
brauch und geringere Beeintrachtigungen der angrenzenden Bestandsbebauung
durch Verkehrslarm,

e Anordnung der Stellplatze an den unattraktiven Geb&udeseiten, d. h. an der Nordseite
bzw. Schmalseite der Geb&ude,

o keine Stellplatzzufahrten auf den Grundstiicken, daher geringere Grundstlicksversie-
gelung,

¢ weitgehende Erhaltung der pragenden Baumreihe mit erhaltenswerten Einzelbdumen
am norddstlichen Rand des Plangebietes,

e geringerer Abstand der geplanten Bebauung zur Bestandsbebauung nérdlich und stid-
lich des Plangebietes, aber Anordnung der Freiflachen der geplanten Bebauung zu
den stdlichen und nérdlichen Nachbargrundstiicken, die bis nahe an die Grundstiicks-
grenze bebaut sind, sowie zur 6ffentlichen Parkanlage, dadurch entstehen gréf3ere zu-
sammenhangende Freiflachen,

e Ausrichtung der Wohnungen der noérdlichen Gebaudezeile zur offentlichen Parkan-
lage,

e keine Beeintrachtigung der offentlichen Parkanlage durch neu errichtete Verkehrsfla-
chen oder Stellplatze.

Stand: Vorentwurf, 10.10.2018



B 12

4.1 Belange des Wohnens

Art der baulichen Nutzung

Die Lage des Plangebietes — einerseits nahe des Ortskerns von Schildesche, d. h. einem
Versorgungsschwerpunkt, andererseits unmittelbar angrenzend an eine Griunflache — sowie
die gute OPNV-ErschlieRung machen den Standort fiir eine Wohnnutzung attraktiv.

Um die geplante Bebauung in die bauliche Nutzung der Umgebung zu integrieren, wird im
ostlichen Teil des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO
festgesetzt.

Da im Plangebiet die Wohnnutzung im Vordergrund stehen soll, werden aus der Palette der
im Allgemeinen Wohngebiet gemaf 8 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérende Handwerksbetriebe lediglich als Ausnahmen zugelassen. Von den gemalf § 4 Abs. 3
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetreibe und Tankstellen ausgeschlossen.
Damit werden Nutzungen vermieden, die einerseits fiir das Wohnen im Plangebiet und in
dessen im Umfeld Belastungen verursachen (Verkehr von auf3en, ein hoheres Kfz-Aufkom-
men und / oder Emissionen), und die andererseits einen hohen Flachenbedarf haben (Gar-
tenbaubetriebe).

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 11/2/14.03 durch eine Kombinati-
on aus der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (Verhéltnis der Geschossflache zur
Grundstiicksflache eines Baugrundstiickes) und der Geschossflachenzahl (Verhdltnis der
Geschossflache zur Grundstucksflache eines Baugrundstiickes) bestimmit.

Angelehnt an die Bestandsbebauung im Umfeld und die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 11/2/14.02 werden im WA maximal zwei Vollgeschosse zugelassen. Es
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschol3flachenzahl (GFZ) von 0,8,
festgesetzt. Durch die Ausweisung von maximalen Trauf- und Firsth6hen wird die Héhenent-
wicklung der Umgebungsbebauung berlcksichtigt und eine Bebauung gewahrleistet, die sich
in das Ortsbild einflgt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache

Entsprechend der zentralen Lage im Siedlungsgebiet wird im Plangebiet - wie im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan - eine offene Bauweise festsetzt.

Durch die Baugrenzen, die die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definieren, ergeben sich
Gebéaudelangen von ca. 30 m bis 32 m. Durch einen Versatz der Baugrenzen wird eine Glie-
derung von langen Baukdrpern vorgegeben. Damit wird — auch bei einer angestrebten Mehr-
familienhausbebauung — eine Anpassung an die kleinteilige Bestandsbebauung im Umfeld
des Plangebietes gewahrleistet. Dem gleichen Zweck dient die Festsetzung einer Geb&ude-
tiefe von max. 13,0 m. Aufgrund ihrer Breite (15 m) er6ffnen die Baufenster einen gewissen
Spielraum fir die Anordnung der kinftigen Gebaude.

Stand: Vorentwurf, 10.10.2018
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Fur untergeordnete Bauteile, wie z. B. Balkone, Erker, Eingangstberdachungen, wird eine
leichte Uberschreitung der Baugrenzen ermdglicht.

Der schmale Grundstlckstreifen, der sich im Sidosten des Plangebietes bis zur Huch-
zermeierstral3e erstreckt, wird — wie im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11/2/14.02 -
ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der Grundstiicksstreifen kann den angren-
zenden Grundstiicken zugeschlagen werden, er soll jedoch als begrinte und das Siedlungs-
gefuge gliedernde Freiflache erhalten bleiben. Daher werden hier keine tberbaubaren Fla-
chen ausgewiesen.

Soziale Wohnraumférderung

Seit einigen Jahren besteht in Bielefeld eine zunehmende Anspannung im 6ffentlich geforder-
ten bzw. unteren Mietpreissegment. Diese Entwicklung wird sich gemafl Wohnungsmarkt-
bericht 2017* bis 2020 kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Miet-
wohnungsraum soll gemaR politischer Beschlusslage (Rat der Stadt Bielefeld: 25.06.2015
und 17.11.2016, vgl. Drucksachen-Nr. 1333/2014-2020 und 3992/2014-2020) in allen Bebau-
ungsplanen ,kinftig grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen
des offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorge-
sehen werden. Diese sollen nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern re-
alisiert werden.”

Im Plangebiet werden insgesamt voraussichtlich 24 neue Wohneinheiten geschaffen. Ent-
sprechend der o. g. politischen Beschlusslage waren im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 11/2/14.03 somit 6 Wohneinheiten fiir den 6ffentlich geférderten sozialen Mietwoh-
nungsbau vorzusehen.

Die Anwendung des o. a. Beschlusses wird im Zuge der Verkaufsverhandlungen in einem
Vertrag zwischen dem kinftigen Investor und der Stadt Bielefeld geregelt.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt zzt. (iber die Beckhausstrale.

Die Verkehrsanbindung der neuen Bebauung im Osten des Plangebietes ist ebenfalls von der
Beckhausstral3e aus vorgesehen. Zu diesem Zweck ist eine Ringerschlie3ung vorgesehen,
die —unter Einbeziehung der beiden vorhandenen Parkplatzzufahrten - an der sidlichen
Grenze des derzeitigen Parkplatzes, der westlichen Grenze des geplanten Wohngebietes und
der nordlichen Grenze des Parkplatzes verlaufen soll. Der ErschlieBungsring wird im Bebau-
ungsplan als offentliche Verkehrsflache mit einer Breite vom 5,0 m festgesetzt.

Um weitere Zufahrten zum Parkplatz zu vermeiden, wird entlang der BeckhausstralRe ein Be-
reich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen.

! Wohnungsmarktbericht 2017 der Stadt Bielefeld, S. 12. Stadt Bielefeld. November 2017.
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Vom ErschlieBungsring aus ist zur Anbindung des nérdlichen Baufeldes in der Vorentwurfsva-
riante 1 ein Stichweg in ndrdlicher Richtung geplant. In der Vorentwurfsvariante 2 ist dagegen
ein Stichweg in dstlicher Richtung vorgesehen, der beide Baufelder erschliefdt.

Da diese Stichwege nur wenige Wohneinheiten anbinden und keine Verknipfungsfunktion
zwischen umgebenden Straf3en Ubernehmen, werden sie als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Privatweg® festgesetzt und mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Benutzer und Besucher der angrenzenden Wohngrundstiicke belastet.

Zur Vermeidung von Verkehrsproblemen werden im Bereich der Beckhausstral3e als auch der
RingerschlielBung die Bereiche, in denen Ein- und Ausfahrten zulassig sind, beschrankt.

Ruhender Verkehr

Die bestehende Parkplatzanlage auf dem ehemaligen Marktplatz ist zur Versorgung der um-
liegenden Baugebiete in der vorhandenen Grél3e nicht erforderlich und kann daher auf 25-30
Parkplatze reduziert werden. Die zwischen der RingerschlieBung verbleibende Flache wird
als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache“ planungs-
rechtlich gesichert. Diese Flache bietet noch genligend Platz und Spielrdume flr kleinere
Feste, Veranstaltungen (z. B. Aufstellung von Karussells). Eine zuséatzliche Festsetzung der
besonderen Zweckbestimmung als ,Marktplatz® wird im Bebauungsplan jedoch nicht verfolgt,
da die originare Marktnutzung schon lange andernorts stattfindet, und die Nutzung der Park-
platzflache fir kleinere Feste, Veranstaltungen nur wenige Male im Jahr erfolgt.

Um diese Nutzung zu ermoglichen, wird auf die Festsetzung von Baumpflanzungen auf der
Parkplatzanlage verzichtet.

Der Stellplatzbedarf der neuen Wohnbebauung soll durch Garagen, Carports oder Stellplatze
auf den jeweiligen Baugrundstiicken gedeckt werden. Garagen, Carports und Stellplatze
werden innerhalb der Uberbaubaren Flachen generell zugelassen, Stellplatze zusatzlich auch
auf den speziell dafir ausgewiesenen Flachen. Garagen und Carports werden innerhalb der
fur Stellplatze ausgewiesenen Flachen ausnahmsweise zugelassen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz ist in fuBBlaufiger Entfernung Uber die
Stadtbahnhaltestelle ,Schildesche” an die Stadtbahnlinie S1 und lber die gleichnamige Bus-
haltestelle an sechs Bus- und eine Schulbuslinie gewéahrleistet.

FuRRgénger und Radfahrer

Die vorhandene Wegeverbindung, die zwischen der BeckhausstralBe und der Huchzermeier-
stral3e Uber die offentliche Grunflache verlauft, wird im Bereich der Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,Privatweg“ durch ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
gesichert. Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ist eine solche Festsetzung nicht erforderlich.
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B 15

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Durch die geplante Bebauung im 6stlichen Teil des Plangebietes reduziert sich die 6ffentliche
Grunflache. Zur Sicherung der verbleibenden Grunflache und des vorhandenen Spielplatzes
im Norden des Plangebietes werden diese Flachen als offentliche Grunflachen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® und ,Spielplatz* festgesetzt und damit als Flachen fir Frei-
zeit und Erholung gesichert.

4.4 Belange des Gemeinbedarfes

Durch die neue Bebauung kdnnen im Plangebiet voraussichtlich ca. 24 neue Wohneinheiten
entstehen, die einen zuséatzlichen Bedarf an sozialer Infrastruktur hervorrufen.

Aufgrund der geringen Anzahl an Wohneinheiten wird aber davon ausgegangen, dass der
Zusatzbedarf an Kita- und Schulplatzen in den im Umfeld bestehenden Einrichtungen gedeckt
werden kann.

Die Erreichbarkeit von Kindergarten und Grundschulen ist im nahem Umfeld des Plange-
bietes gegeben: Die stadtische Kita ,Huchzermeierstrale® liegt direkt an der nordéstlichen
Ecke des Bebauungsplangebietes, die Grundschule ,Stiftsschule® ca. 750 m westlich an der

Stral3e Stapelbrede. Darliber hinaus sind auch andere Schulformen in Schildesche vorhan-
den und gut zu erreichbar.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat kann durch den Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwasserungssystem

Die Beseitigung des Schmutz- und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet kann Uber die
in den angrenzenden oOffentlichen Verkehrsflachen vorhandenen stadtischen Schmutz- und
Regenwasserkanéle erfolgen. Fir den Anschluss an das Bestandsnetz in der Beckhausstra-
Re ist die Verlegung von 6ffentlichen Kanalen im Bereich der offentlichen Verkehrsflache er-
forderlich.
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4.6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Um der Lage des Plangebietes im alten Ortskern von Schildesche, d. h. einem Bereich mit
einer besonderen, stadtebaulichen und gestalterischen Pragung Rechnung zu tragen und die
neue Bebauung in das bestehende Siedlungsgeflige einzupassen, werden unter Berticksich-
tigung der Ziele der Erhaltungssatzung folgende Festsetzungen getroffen:

Mit einer maximal zulassigen Traufhéhe (TH) von 7,0 m und einer maximalen Firsthohe (FH)
von 13,0 m wird eine Gebaudehdhe festgesetzt, die sich in die Bestandsbebauung im Umfeld
einfugt. Als Bezugspunkt fur die Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen wird die Ober-
kante der nachstgelegenen fertiggestellten, 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt, tber die
die Grundstuicke erschlossen werden.

Fir die neuen Wohngebaude werden Satteldacher mit einer Neigung von 35° bis 45° zuge-
lassen. Die im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan fur die Umgebungsbebauung festge-
setzte Dachneigung (25°-35°) wird damit Uberschritten. Eine grof3ere Dachneigung ermoglicht
jedoch eine bessere Ausnutzung des Dachgeschosses und sie passt sich auch besser in die
vorhandene Bebauung im Umfeld ein, die Uberwiegend Dachneigungen von 45°-50° aufweist.
GroRRformatige Dachaufbauten usw. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf.
Um einerseits Spielraum fur den Ausbau von Dachgeschossen und eine individuelle Gestal-
tung der zuklnftigen Gebaude zu ermdglichen, andererseits aber eine Unterordnung der
Dachaufbauten zu gewahrleisten, wird die Lange von Dachaufbauten auf max. 50 % der
Trauflange beschrankt.

Dacheindeckungen werden in roter, rotbrauner oder brauner Farbgebung, in blendfreier /
nicht glanzend glasierter Ausfuhrung zugelassen.

Fur die Fassadengestaltung wird in Anpassung an die Umgebung Putz mit heller Farbgebung
festgesetzt. Um einen gestalterischen Spielraum zu erdffnen, werden fir Teilflachen (max.
25 % der Fassadenflachen) aber auch Farb- und Materialkombinationen mit Holz, aber auch
Stahl und Glas zugelassen.

Durch die planungsrechtliche Sicherung der Griinflache sowie die Festsetzung zur Erhaltung
pragender Bestandsbdume sudlich und westlich des Spielplatzes sowie an der Ostseite des
Plangebietes werden pragende Landschaftselemente im Ortskern von Schildesche bewahrt
und diese Vegetationsstrukturen langfristig gesichert.

Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen im Bereich der den Allgemeinen Wohngebieten
zugeordneten Stellplatzflichen gewahrleisten eine Gliederung der Flachen fiir den ruhenden
Verkehr.

Im Bereich des o6ffentlichen Parkplatzes wir auf die Festsetzung von Baumpflanzungen ver-
zichtet, um eine Nutzungsmoglichkeit der Flache fur Veranstaltungen zu gewahrleisten.
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4.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/2/14.03 befinden sind keine Denkmaéler oder
Denkmalbereiche gemaf 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW. Im Umfeld sind Denkmaler vor-
handen, sie liegen jedoch nicht in enger Nachbarschaft des Plangebietes.

4.8 Belange des Umweltschutzes

Umweltpriifung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhausstrale
und Huchzermeierstrafle“ erfolgt gemaR 8§ 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Somit kann von der Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Zudem sind im Bebauungsplangebiet keine Vorhaben zulassig, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedurfen. Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fur eine Be-
eintrachtigung der Schutzgiter geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB.

Artenschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03 wird eine spezielle Ar-
tenschutzprifung durchgefihrt, die untersuchen soll, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG
betroffen sind. Das Ergebnis wird bis zur Entwurfsbeschlussfassung vorliegen.

Bodenschutz

Da es sich bei den Flachen im Siden und Osten des Plangebietes in weiten Teilen um ver-
siegelte bzw. durch die bisherige Parkplatznutzung stark verdichtete Boden handelt, werden
nur wenige Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Neuaufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 11/2/14.03 erwartet.

Bodenbelastungen / Altlasten / Kampfmittelbelastung

Fur das Flurstiick 2435 sind keine Eintragungen im Altlastenkataster vorhanden. In seinem
weiteren Umfeld sind zwei Altlastenflachen verzeichnet: ca. 100 m sudwestlich die Altlasten-
flache AA 466 und ca. 150 m nordwestlich die Flache BS 209. Aufgrund der Distanz und be-
reits bestehenden Bebauung der beiden Flachen, wird davon ausgegangen, dass sie keinen
Einfluss auf das Plangebiet haben.

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld eine Kampf-
mitteliberprifung (Untersuchung von Grundstiicken auf Kampfmittel aus dem Zweiten Welt-
krieg, insbesondere auf Bomben-Blindgdnger und Munitionsreste) vor Bodeneingriffen fach-
lich empfohlen.

Daruber hinaus gilt, dass die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die
Polizei zu benachrichtigen sind, wenn bei Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstande
oder au3ergewohnliche Bodenverfarbungen beobachtet werden.
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Stadtklima und Luftreinhaltung

Die Flachen im Plangebiet sind gemaf dem digitalen Umweltatlas der Stadt Bielefeld nicht als
klimatische Schutzzone ausgewiesen.

Durch die geplanten Festsetzungen zu Art und MaR3 der baulichen Nutzung sowie der Uber-
baubaren Grundstiicksflachen wird die Nutzungsintensitat gegentber dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan, der ,Marktplatz* festsetzt, zwar erhdht; im Vergleich zur Bestandsituati-
on mit der groRen Parkplatzanlage bleibt die Nutzungsintensitat etwa gleich. Durch die Pla-
nung bedingte negative Immissionsauswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der Beckhausstraflie ein.

Laut der Umgebungslarmkarte fir den Gesamtstral3enverkehr (im Jahr 2017) besteht gesamt-
tags eine Larmbelastung von 65 — 70 db(A) in dem unmittelbar an die Beckhausstral3e an-
grenzenden Bereich, von 60 — 65 db(A) in einem Abstand von 15-35 m und von 55 — 60 db(A)
in einem Abstand von 35-75 m von der StralRe. Nachts besteht im Nahbereich der Stral3e eine
Larmbelastung von 55-60 db(A) und in einem Abstand von ca. 15-35 m von 50-55 db(A).

Ob ggf. LarmschutzmalRnahmen an der neuen Wohnbebauung erforderlich werden, wird im
weiteren Verfahren gepruft.

4.9 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmal3-
nahmen

Gemal § 13a (2) ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe
in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans
Zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung als
erfolgt oder zulassig. Daher entfallt fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/2/14.03
~Wohnen zwischen Beckhausstralle und HuchzermeierstralRe“ die Notwendigkeit zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie
das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. Erschlielungsanlagen

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten offentli-
chen Verkehrsflachen.
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7. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/14.03 ,Wohnen zwischen Beckhaus-
stralRe und Huchzermeierstrale® sollen die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 11/2/14.02 ersetzt werden, soweit sie hiervon betroffen sind.

8. Flachenbilanz

Variante 1

Gesamtflache des Plangebietes ca. 6.400 m2
Allgemeines Wohngebiet (davon Stellplatzzufahrten ca. 420 m?) ca. 2.950 m?
offentliche Grunflachen / Spielplatz ca. 2.200 mz2
offentliche Verkehrsflachen ca. 1.100 mz
private Verkehrsflachen ca. 150 m?
Variante 2

Gesamtflache des Plangebietes ca. 6.400 m2
Allgemeines Wohngebiet ca. 2.950 m?
offentliche Grunflachen / Spielplatz ca. 2.150 mz2
offentliche Verkehrsflachen ca. 1.050 m?
private Verkehrsflachen ca. 250 m?
9. Kostenschatzung

Die Planung beruht auf einer stadtischen Initiative zur Uberplanung des Gelindes des ehemaligen
Marktplatzes von Schildesche.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen Maflinahmen Einnah-
men aus dem Grundstuicksverkauf.

Von der Bauleitplanung sind ErschlieBungsmafnahmen im o6ffentlichen Raum betroffen; die
zzt. aber noch nicht zu beziffern sind.
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Der Bebauungsplan wird durch ein externes Planungsbiro unter fachlicher Begleitung durch
die Stadt Bielefeld erarbeitet. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag liegt vor. Der Stadt Biele-
feld entstehen Kosten fir die Erarbeitung des Bebauungsplans und erforderlicher Fachgutachten.

Bielefeld, im Oktober 2018
in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.4 PM

Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24-26

33609 Bielefeld

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