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1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der rd. 0,4 ha groRRe Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt in-
nerhalb der Gemarkung Grof3dornberg in Flur 1 und umfasst die Flurstiicke 558 und 559.

Der verbindliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist dem Ab-
grenzungsplan zu entnehmen und wird gemaR § 9 (7) BauGB im Nutzungsplan festgesetzt.

2 Anlass und Ziele der Planung / Verfahren

Die Eigentimerin der im Geltungsbereich gelegenen Flachen hat die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes beantragt, um die bauplanungsrechtliche Grundlage fiur eine sinnvolle Nach-
nutzung fur die mittelfristig abgangigen Gebaude im Nahbereich zur Wertherstral3e und der
Stralle am Sportplatz zugunsten der Errichtung barrierefreier Wohngebaude mit einer inte-
grierten Arztpraxis zu schaffen. In diesem Zusammenhang ist im riickwartigen Grundstiicks-
bereich darUber hinaus ein den baulichen Bestand erganzendes Wohngebaude geplant.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dieses Vorhaben zu unterstitzen. Mit der Bauleitplanung kann
einem mittelfristig drohenden Verfall des Gebaudebestandes und ein méglicherweise daraus
entstehender stadtebaulicher Missstand an der Ortseingangssituation von Grof3dornberg
entgegengewirkt werden.

Das Plangebiet verfugt Uber ein Potenzial fur die Innenentwicklung und Nachverdichtung des
innerdrtlichen Bereiches. Stadtebaulich ist die Aktivierung der Flache fir eine ergdnzende
Wohnbebauung grundsatzlich sinnvoll. Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hin-
tergrund des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden (81a (2) BauGB) sind
MalRnahmen zur Nachverdichtung innerortlicher Flachenreserven nach den Ausfiihrungen
des § 1 (5) BauGB grundlegend zu unterstiitzen. Durch die angestrebte innerortliche Bebau-
ung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundsticke im Auf3enbereich gemindert und
bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden. Die Planung entspricht
den Vorschriften des § 1a BauGB, nach dem die bauliche Entwicklung der Gemeinde vor-
rangig auf Innenbereiche zu konzentrieren ist, sodass damit zu einem schonenden Umgang
mit Grund und Boden beigetragen werden kann.

Verfahren und Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Mit der Bauleitplanung soll ein konkretes privates Projektinteresse bauplanungsrechtlich er-
maoglicht werden. Die entsprechende Bauleitplanung wurde von privater Seite initiiert. Aus
diesem Grund soll ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemalR} § 12 BauGB aufgestellt
werden. Der Unterschied zu einem sog. Angebotsbebauungsplan besteht im Wesentlichen
im konkreten Projektbezug und bietet der Stadt Bielefeld die Mdglichkeit, die Bauleitplanung
sehr konkret an dem geplanten Vorhaben zu orientieren und dariiber hinaus eine zeitliche
und inhaltliche Bindung des Vorhabentragers im sog. Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 (1)
BauGB zu regeln. Die Vorteile eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen in den
genau auf das Vorhaben abgestimmten Festsetzungsmdglichkeiten. Kommt der Vorhaben-
trager seinen im Durchfihrungsvertrag geregelten Verpflichtungen nicht nach, kann der Be-
bauungsplan ohne weitere Anspriiche gegen die Stadt wieder aufgehoben werden.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich. GemalR § 13a BauGB besteht fur MalRnahmen der
Innenentwicklung die Mdglichkeit, ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufiih-
ren.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1I/G 23 ,Wohnen Am Sport-
platz / Wertherstraf3e” soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB durchgefiihrt werden.
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Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

- Die Planung dient der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum.

- Die Planung dient der Nachverdichtung.

- Die zulassige Grundflache nach BauNVO liegt unter 20.000 mz.

- Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen.

- Es liegt keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter vor (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Européische Vogelschutzge-
biete).

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz zu
beachten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan,
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
- Durchfuhrungsvertrag.

Im Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan muss das gesamte 'Regelungspaket’ (VEP als Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und ergénzenden Re-
gelungen im Durchflihrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Abwa-
gung des Rates der Stadt Bielefeld gemacht werden.

Bisherige Verfahrensschritte:

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchflihrung der 26.06.2018
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Einsichtnahme in die Unterlagen 17.09. - 05.10.2018
geméan § 3 (1) BauGB

Unterrichtungs- und Erérterungstermin 25.09.2018
geméan § 3 (1) BauGB

3 Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Bereich der 6stlichen Ortseingangssituation von Grol3dornberg an
der sudwestlichen Seite der Kreuzungssituation Wertherstra3e / Babenhauser Stral3e / Am
Sportplatz, eingebettet in ein wohngenutztes stadtebauliches Umfeld, das von ein- bis zwei-
geschossigen freistehenden Einzelhausern gepragt ist.

Die Bestandsnutzung innerhalb des Plangebietes ist als mischgebietstypisch zu bezeichnen,
da sowohl gewerbliche Nutzungen in der sich entlang der Stralde Am Sportplatz erstrecken-
den Halle, Dienstleistungsnutzungen in den beiden Gebauden im Nahbereich zur Kreuzung
als auch Wohnnutzungen in den riickwértigen Grundstiicksbereichen vorhanden sind.

Ein Bestandsplan ist dieser Begriindung beigefigt.

Bisherige planungsrechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des seit dem 03.09.1979
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 1I/G 4 ,In der Heide". In diesem ist das heutige Plan-
gebiet als allgemeines Wohngebiet festgesetzt, wobei der Gebaudebestand bereits zum Teil
aul3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen liegt. Die Vorhabenplanung
ist damit mit bestehendem Planungsrecht nicht genehmigungsfahig.
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Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1I/G 23 ,Wohnen Am Sportplatz /
Wertherstrafl3e" sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes II/G 4 ,In der Heide" ersetzt
werden, soweit sie innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes liegen. Siehe hierzu auch Kap. 11.

Stand: Entwurf; Juli 2019 4



4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal 8§ 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Ge-
bietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld - stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus. Die Planung entspricht
folglich dem Anpassungsgebot des § 1 (4) BauGB.

4.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache dargestellt. Das Vorhaben entspricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2)
BauGB.

4.3 Landschaftsplan

Die von der Planung betroffene Flache befindet sich aul3erhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes Bielefeld-West.

4.4 Soziale Wohnraumforderung

Der Bielefelder Wohnungsmarkt bleibt in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starks-
ten betrifft dies weiterhin das 6ffentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment.

Diese Entwicklung wird sich gem&fR Wohnungsmarktbericht 2017 (Wohnungsmarktbericht
2017 der Stadt Bielefeld, S.12, Stadt Bielefeld, November 2017) bis 2020 kaum entspannen.
Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum soll in allen Bebau-
ungsplanen grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6f-
fentlich geforderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorgesehen
werden.

Im Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. II/G 23 soll der
Bau von etwa 22 Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern ermdglicht werden. Auf Grundlage
des 8§ 9 (1) ziffer 7 BauGB und entsprechend dem Ratsbeschlusses regelt der Bebauungs-
plan mittels textlicher Festsetzung, dass innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WAL - WA3
mindestens 25 % der insgesamt in der Vorhabenplanung vorgesehenen Wohnungen so zu
errichten sind, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden konn-
ten. Die im WA4 im baulichen Bestand vorhandenen Wohnungen sind dabei nicht auf die
25%-Quote anzurechnen. Die Vorhabenplanung die in dem Gebéaude entlang der Werther-
stralBe (Haus 2) die Errichtung von geférderten barrierefreien Wohnungen vor. In dem Ge-
baude befinden sich 9 von den insgesamt geplanten 22 Wohnungen (Anteil rd. 40 %). Die
25 %-Quote kann damit nicht nur umgesetzt werden, sondern wird Gbererfllt.

Die Umsetzung der oben angesprochenen Quote von mindestens einem Viertel der vorge-
sehenen Wohneinheiten fur den geférderten Mietwohnungsbau wird bis zum Satzungsbe-
schluss in einem stadtebaulichen Vertrag (ggf. Einbindung in den Durchfiihrungsvertrag als
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes) sichergestellt.

5 Vorhabenbeschreibung

5.1 Bau- und Nutzungskonzept

Die Vorhabenplanung sieht in Erganzung der beiden zentral im Plangebiet vorhandenen
Wohngebaude die Errichtung von drei Wohngeb&uden vor, in denen insgesamt 22 barriere-
freie Wohnungen errichtet werden sollen. In dem Erdgeschoss eines der Gebé&ude ist zudem
die Errichtung einer Arztpraxis geplant.
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Dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den beigefligten Ansichten ist zu entnehmen,
dass sich zwei der drei geplanten Wohngebdude mit jeweils zwei aufgehenden Geschossen
und einem gegenuber den AuRenwanden der darunter liegenden Geschosse zuriickgesetz-
ten abschlieBenden Geschoss (ehemals ,Staffelgeschoss®) parallel zur Stral’e Am Sportplatz
(Haus 1) bzw. zur WertherstralRe (Haus 2) erstrecken sollen. Ein weiteres Wohngebaude
(Haus 3) soll den Gebaudebestand im 6stlichen / siiddstlichen Grundsticksbereich ergénzen
und sich dabei hinsichtlich der Grundflache und Kubatur an der innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereiches vorhandenen Wohnbebauung orientieren.

In den drei ergdnzenden Wohngeb&uden sind aktuell insgesamt 22 Wohnungen geplant, die
sich wie folgt auf die drei Gebaude aufteilen:

- Haus 1: 10 Wohnungen
- Haus 2: 9 Wohnungen und Arztpraxis
- Haus 3: 3 Wohnungen

Die Wohnungen in den drei geplanten Wohngebauden sollen allesamt barrierefrei ausgebil-
det werden. Zudem ist geplant in Haus 2 sozial geférderten Wohnraum herzustellen, was
insgesamt einen Anteil von rd. 40 % gefdrderten Wohnungen ausmacht.

Die Wohnungen sollen auch unabhéngig von der Wohnraumférderung fir einen maoglichst
weiten Nutzerkreis geeignet sein, weshalb Wohnungen der unterschiedlichsten Grof3e ge-
plant sind. Die Verteilung der insgesamt 22 Wohnungen auf 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen
sind der nachstehenden tabellarischen Ubersicht zu entnehmen.

Projektierte Wohnungen nach Wohnungsgrolie
1-2 Zimmer 3 Zimmer 4 Zimmer 5 Zimmer
Haus 1 4 - 6 -
Haus 2 5 1 3 -
Haus 3 1 - - 2

Die Unterbringung der erforderlichen Millsammelstellen ist in der Tiefgarage geplant. Fahr-
radstellplatze werden sowohl oberirdisch in einem Abstellraum im Bereich an der Tiefgara-
genzufahrt als auch in der Tiefgarage vorgehalten.

5.2 Verkehrliche ErschlieBung und Stellplatze

Die verkehrliche ErschlieBung soll ausschlie3lich tber die StraRe Am Sportplatz erfolgen,
von der aus insgesamt zwei Zufahrten zum Plangebiet vorgesehen sind. Zum einen ist dies
eine Einfahrt zur geplanten Tiefgarage und zum anderen eine Zufahrt zu oberirdisch geplan-
ten Besucherstellplatzen im weiteren Verlauf der Stral3e Am Sportplatz.

In der Tiefgarage sind fur die bestehenden und die geplanten Wohnungen sowie fir die
Arztpraxis Stellplatze vorgesehen (1 Stellplatz je Wohnung, vier Stellplatze fur Mitarbeiter der
Arztpraxis). Besucherstellplatze sollen auch weiterhin im Bereich der heute vorhandenen
Stellplatze im Sudosten des Plangebietes (6 Stellplatze) und zudem neben der Tiefgaragen-
zufahrt (2 Stellplatze) vorgehalten werden. Rechnerisch sind davon vier Stellplatze fur die
Besucher und Kunden der Arztpraxis bertcksichtigt.

Zur Einordnung dieser Stellplatzanzahl wird auf die im Dezember 2018 erlassene Stellplatz-
satzung verwiesen. In 8§ 3 der Satzung wird zur Zahl der notwendigen Stellplatze bei der Er-
richtung von Gebauden mit Wohnungen ausgefiihrt, dass diese vor dem Hintergrund der
OPNV-Anbindung des jeweiligen Vorhabenstandortes in Abhangigkeit zur WohnungsgroRe
unter den vorstehend beschriebenen Schliissel von 1 Stellplatz / Wohnung reduziert werden
kann. Da eine gemaR § 3 (2) der Satzung ,uberdurchschnittlich gute OPNV-Anbindung® des
Vorhabens vorliegt, waren grundsatzlich mit dem in der Satzung vorgegebenen Ermittlungs-
schlussel 13 Stellplatze fiir die 22 neuen Wohnungen ausreichend. Das Vorhaben sieht so-
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mit eine deutlich héhere Stellplatzanzahl im Vergleich zur maRgeblichen Satzung vor. Fur
den Wohnungsbestand von sechs Wohnungen in den beiden Gebauden Am Sportplatz Nr. 2
und Nr. 6 im Plangebiet werden in der Tiefgarage sechs Stellplatze bericksichtigt.

Vor dem Hintergrund der Landesbauordnung und der neuen Bielefelder Stellplatzsatzung
liegt ein (mehr als) ausreichendes Stellplatzangebot vor.

5.3 Baugestaltung und Stadtgestaltung

Baugestaltung

Der vorhandene bauliche Bestand im Plangebiet und im direkten stadtebaulichen Umfeld ist
heterogen ausgepragt. Es sind sowohl verputzt als auch verklinkert ausgefiihrte Gebaude
vorhanden, die in verschiedenen Farbtdnen gestaltet sind. Zudem sind sowohl Gebaude
vorhanden, bei denen die Giebelflachen zum Teil in anderer Materialitdt und Farbgestaltung
abgesetzt wurden. Die geplante Bebauung soll sich in das gestalterische Erscheinungsbild
des Umfeldes eingliedern und dennoch eine moderne Architektursprache aufweisen. Die
neuen Wohngebaude sind im Wesentlichen mit Klinkerelementen in helleren Farbtonen ge-
plant, wobei die jeweils abschlieRenden und zuriickversetzt angeordneten Geschosse mit
leichteren Materialien farblich abgesetzt werden sollen. Hier ist bspw. die Verwendung von
Holzverkleidungen denkbar.

Hinsichtlich der Dachgestaltung orientiert sich die Vorhabenplanung ebenfalls am baulichen
Bestand und sieht entsprechend Satteldacher mit einer relativ geringen Dachneigung von rd.
30° vor.

Stadtgestaltung

Die Fassadenabwicklung entlang der Wertherstral3e weist eine ausgepragte Heterogenitat
auf. Es sind 1,5-geschossige, 2-geschossige, 3- und 4-geschossige Gebaude vorhanden.
Zudem ist anzumerken, dass die beiden Hauser 1 und 2 bereits auf Grundlage des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes hinsichtlich der Hohenentwicklung / der Geschossigkeit in der
projektierten Form zulassig waren. Beide Gebaude lberschreiten das bereits festgesetzte
Baufenster lediglich um wenige Meter.

Den Unterlagen zur Vorhabenplanung (Anlage B) wird die Ansicht ,Stralenabwicklung” bei-
geflgt, der eine Sicht von Norden auf die Bebauung entlang der Siudseite der Wertherstralle
zu entnehmen ist. Es ist ersichtlich, dass die geplanten Gebaude hinsichtlich ihrer Hohen-
entwicklung der MalR3stéablichkeit des stadtebaulichen Umfeldes entsprechen. Der verhéaltnis-
maliig lange Baukdrper von Haus 2 schafft eine stra3enbegleitende Raumkante, die neben
der Fassung des Raumes den Vorteil bietet, das Gebietsinnere wirksam vor Verkehrslarm
von der Wertherstral3e abschirmen zu kénnen.

5.4 Kreisverkehr Wertherstraf3e / Am Sportplatz / Babenhauser Stral3e

Fiar den Kreuzungsbereich Wertherstral3e / Am Sportplatz / Babenhauser Strafe wird die
Mdglichkeit der Errichtung eines Kreisverkehrs berlcksichtigt. Da die Errichtung des Kreis-
verkehrs aktuell - vor allem in zeitlicher Hinsicht - noch nicht konkret absehbar ist, liegt das
Augenmerk bei der planerischen Bertcksichtigung darauf, die Umsetzbarkeit durch den Vor-
haben- und Erschliel3ungsplan nicht zu verbauen. Im Vorhaben- und ErschlielBungsplan wird
daher der aktuelle Stand der stadtischen Vorentwurfsplanung fur den Kreisverkehr darge-
stellt und die Teilflachen, die geringfligig in den Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes eingreifen, bauleitplanerisch als Verkehrsflache bertcksichtigt.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll in Anbetracht der Vorhabenplanung geméaR § 4 BauNVO
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Dies entspricht sowohl den Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes (siehe auch Kap. 3 Situationsbeschreibung) und der
Gebietspragung des stadtebaulichen Umfeldes. Da das Vorhaben diesem Planungsziel ent-
spricht, soll auch weiterhin ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO Gegenstand der
Festsetzung sein. Vor dem Hintergrund der zur Zeit der Bekanntmachung des Bebauungs-
planes heranzuziehenden BauNVO 1977 wurden die darin als ausnahmsweise zulassungs-
fahigen Nutzungen ,Tankstellen* und ,Stélle fur die Kleintierhaltung als Zubehor zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen als unzulassig festgesetzt.

An der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet soll vor dem Hintergrund der Vorhabenpla-
nung auch weiterhin festgehalten werden. Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnzweck
und ermdoglichen dartber hinaus die Errichtung von das Wohnen ergdnzenden und gleichzei-
tig nicht stérenden Nutzungsarten. Hiermit kann gewahrleistet werden, dass die Entstehung
einer gewissen Infrastruktur zur Versorgung des Wohngebietes mdoglich ist. Bei einem All-
gemeinen Wohngebiet steht hierbei stets der Wohncharakter im Vordergrund, sodass der
Wohncharakter des Gebietes insgesamt erkennbar sein muss.

Die Zulassigkeit der geplanten Arztpraxis ergibt sich in dem geplanten Nutzungszusammen-
hang nach § 13 BauNVO. Hiernach sind freie Berufe, zu denen eine Arztpraxis nach § 18
Einkommenssteuergesetz zahlt, in allgemeinen Wohngebieten in Raumen zuldssig. Die Be-
schrankung des Nutzungsumfanges auf Raume in § 13 BauNVO zielt darauf ab, dass freibe-
rufliche Tatigkeiten u.a. in allgemeinen Wohngebieten nicht das jeweilige gesamte Gebaude
beanspruchen durfen und allgemeine Wohngebiete den ihnen in § 4 (1) BauNVO zugespro-
chenen Nutzungszweck, ,vorwiegend dem Wohnen“ zu dienen, weiterhin erfillen kénnen.
Das Vorhaben erfullt diese rdumliche Unterordnung. Die Arztpraxis soll rd. zwei Drittel der
Erdgeschossflache von Haus 2 (WA2) beanspruchen.

Innerhalb des Plangebietes sollen die nach § 4 (2) BauNVO zulassigen Nutzungen
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
allgemein zuldssig sein.

Gemal 8 4 (3) BauNVO sollen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und
- Anlagen fur Verwaltungen

ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Gemal § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO sollen die nach 8§ 4 (3) BauNVO in allgemeinen Wohngebie-
te ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

unzuldssig sein.

Dieser Nutzungsausschluss wird vorgenommen, da sich sowohl Gartenbaubetriebe als auch
Tankstellen aufgrund ihrer typischen baulichen Struktur, des im Vergleich zu der vorhande-
nen und ergédnzend geplanten kleinteiligen und aufgelockerten Wohnbebauung héheren Fla-
chenbedarfes sowie des ausgeltsten zusatzlichen Verkehrsaufkommens (und daraus még-
licherweise resultierenden Immissionsschutzkonflikten) stadtebaulich nicht in das stadtebau-
liche Umfeld einfligen und somit nicht in einen sinnvollen Nutzungszusammenhang zu brin-
gen sind.
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6.2 Mald der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung soll die bauliche Dichte und die
Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Grundflachenzahl! (GRZ)

Der flachenmé&Rige Anteil der Baugrundstticke, der mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, soll gemaR § 16 BauNVO mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt werden.
Die geplante GRZ von 0,4 ist fUr ein allgemeines Wohngebiet eine tUbliche KenngrtéRe stad-
tebaulicher Dichte, die den Vorgaben der Baunutzungsverordnung in 8 17 (,Obergrenzen fir
die Bestimmung des Maflies der baulichen Nutzung“) ebenso gerecht wird wie der zentralen
Lage des Plangebietes in Gro3dornberg und der Vorhabenplanung.

Fur den Zweck der Errichtung von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie Ne-
benanlagen soll gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO eine Uberschreitung der GRZ auf maximal
0,6 zulassig sein. Hierin eingeschlossen ist die Errichtung der geplanten Tiefgarage.

Zahl der Vollgeschosse

Als Zahl der Vollgeschosse werden maximal Il festgesetzt und damit sowohl den bisherigen
rechtskréaftigen Festsetzungen und der Umgebungsbebauung entsprochen. Auf Grundlage
dieser Festsetzungen kann gewahrleistet werden, dass sich die Bebauung in Verbindung mit
den sonstigen Festsetzungen zum Malfl3 der baulichen Nutzung vertréglich in das stadtebau-
liche Gefilige eingliedert. Im Umkehrschluss bedeutet diese Festsetzung, dass ein magliches
drittes Geschoss nicht als Vollgeschoss nach BauO NRW angelegt und somit als Nicht-
Vollgeschoss auszubilden ist.

Bei der Errichtung eines Nicht-Vollgeschosses als zweites Obergeschoss muissen die Au-
Renwande dieses Geschosses gegenuber den AulBenwéanden der darunter liegenden Ge-
schosse an allen Seiten um mindestens 1,50 m zuriickspringen. Von diesem Ricksprung
kann ausschlieflich fir die Errichtung von notwendigen ErschlieBungsanlagen (Treppenhau-
ser, Aufzugschéchte) abgesehen werden. Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund der
seit 2019 rechtskraftigen neuen Landesbauordnung (BauO NRW 2018) getroffen, da der
Begriff des ,Staffelgeschosses’ darin nicht mehr enthalten ist und ein allseitiger Riicksprung
eines abschlieRenden Nicht-Vollgeschosses nach den neuen Regelungen nicht mehr erfor-
derlich ist. Dieses stadtebauliche Ziel kann mit der textlichen Festsetzung verbindlich vorge-
geben und gesichert werden. Von diesem Geb&udertcksprung kann fur die Errichtung von
notwendigen ErschlieBungsanlagen (Treppenhéauser, Aufzugschachte) abgesehen werden.

Geschossflachenzahl GFZ

Die Geschossflachenzahl GFZ driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malRgebenden
Grundstucksflache des Baugrundstiicks aus. Vor dem Hintergrund der Vorhabenplanung,
der maximalen Grundflachenzahl von 0,4 und der maximal zulassigen zwei Vollgeschosse
wird eine Geschossflachenzahl GFZ von 0,8 festgesetzt. Die in § 17 BauNVO vorgegebenen
Obergrenze fir die Festsetzung einer GFZ in allgemeinen Wohngebieten (maximal GFZ 1,2)
wird damit unterschritten.

Gebaudehdhen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Errichtung von Wohngebauden mit zwei
Vollgeschossen und einem abschie3enden Nicht-Vollgeschoss als zuriickspringendes Ge-
schoss (ehemals ,Staffelgeschoss®) vor. Um diese Planung in den Festsetzungen detailliert
abzubilden ist die Festsetzung von Wandhohen fir das 1. Obergeschoss (inklusive Bris-
tung), der Traufhdhe fur das 2. Obergeschoss sowie eine abschlieRende Firsthohe erforder-
lich.

Stand: Entwurf; Juli 2019 9



Vor dem Hintergrund des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sollen hierzu folgende Héhen
festgesetzt werden:

Wandhohe (WH) 1. OG max. 7,00 m
Traufhdhe (TH) 2. OG max. 8,75 m
Firsthohe (FH) max.11,00 m

Diese Festsetzungen sind stadtebaulich mit dem Umfeld des Geltungsbereiches vertraglich,
da die unmittelbar benachbarte Bebauung zwei aufgehende Fassaden-Vollgeschosse mit
ahnlichen Firsthbhen aufweist. Die TraufhOhe des zuriickgesetzten abschlieBenden Ge-
schosses wird ebenfalls als vertraglich angesehen, da Uber den Ricksprung des obersten
Geschosses gegenuber den AulRenwdnden der darunter liegenden Geschosse keine bis zu
dieser Hohe durchgehend aufgehende Fassade entsteht.

Der rechtskraftige Bebauungsplan II/G 4 ,In der Heide" regelt die zulassige Hohenentwick-
lung baulicher Anlagen fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ausschlie3lich Uber die Festsetzung von maximal zwei Vollgeschossen, die in der Vorhaben-
planung ebenfalls eingehalten werden. Kinftig sollen diese Regelungen um die vorstehend
genannten detaillierten Vorgaben zur Hohenentwicklung der Baukdrper erganzt werden, da
vor dem Hintergrund der BauO NRW 2018 die ausschlieRliche Regelung zur Zahl der Voll-
geschosse keine (nach oben) abschliel3ende ,Deckelung” erwirkt.

Die mal3geblichen unteren Bezugspunkte fur die Ermittlung der Gebaudehthen werden ge-
maf § 18 (1) BauNVO fir die einzelnen Baufenster unter Angabe von NN-H6hen fir die ma-
ximale Hohenlage der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens festgesetzt. Diese Hohenlage
wurde fir die beiden bestehenden Wohngebaude im WA4 ermittelt und fur die geplanten
Gebaude davon abgeleitet.

6.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstucksflache / Stellung baulicher Anlagen

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Wohngebaude entsprechen allesamt
Einzelhdusern in der offenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO. Das langste Geb&ude
(Haus 2) hat eine Lange von rd. 36 m und bleibt damit deutlich hinter der maximalen Lange
von Gebéauden offener Bauweise (50 m) zurlck. Entsprechend wird festgesetzt, dass die
Gebéaude im Plangebiet in offener Bauweise zu errichten sind.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemald § 23 BauNVO Uber die Festset-
zung von Baugrenzen definiert, die sich an der Vorhabenplanung und dem Gebéaudebestand
orientieren. Die Baufenster fir die geplanten Gebdude werden dabei aufgrund der vorha-
benbezogenen Bauleitplanung verhaltnismafiig eng gefasst und die geplanten Balkone nicht
in Ganze mit eingefasst. Damit die Balkone im geplanten Umfang zulassig sein werden, wird
eine ergdnzende Festsetzung getroffen, dass die festgesetzten Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Erker, Balkone, Altane, Dachvorspringe, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen sowie Treppenraume und Aufzugsschachte ) um max. 1,60 m Uberschritten
werden diirfen, sofern diese Uberschreitung im WA1 nicht mehr als 60 % und im WA2, WA3
und WA4 nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Gebaudelange betragt.

Die Stellung baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung von Hauptfirstrichtungen (First-
richtungen fir die Hauptbaukorper) vorgegeben. Diese Hauptfirstrichtung orientiert sich im
Wesentlichen an einer Ost-West-Ausrichtung, wobei die Ausrichtung aufgrund der Gebaude-
stellung der beiden Bestands-Wohngebaude und einer beabsichtigten Parallelitat von Ver-
kehrsflachen und Baukorpern eine Abweichung von der reinen Stdausrichtung nach Sud-
westen vorsieht. Lediglich fir Haus 1 wird die Hauptfirstrichtung entlang der Strale Am
Sportplatz festgesetzt, um hier gemaf der Vorhabenplanung eine stralenbegleitend trauf-
standige Bebauung vorzugeben.
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6.4 Baugestaltung

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

- Die in der stadtebaulichen Umgebung dominierende Dachform ist das geneigte
Dach, vorwiegend durch Satteldacher ausgepréagt. Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sieht ebenfalls die Errichtung von Satteldachern vor, sodass das Sattel-
dach als ausschlieRlich zulassige Dachform festgesetzt wird.

- Die geplanten Wohngebaude haben eine Dachneigung von 25°. Im rechtswirksamen
Bebauungsplan ist fir den jetzigen Geltungsbereich bereits eine Dachneigung von
25 - 30° festgesetzt. Diese Festsetzung soll beibehalten werden, um einerseits dem
geplanten Vorhaben und andererseits den bereits rechtskréftigen Festsetzungen zu
entsprechen.

- GemaR den Festsetzungen des rechtswirksamen Bebauungsplanes sind Dachauf-
bauten bei Gebauden mit einer Dachneigung von weniger als 40°, also auch im jet-
zigen Geltungsbereich, unzuldssig. Die Vorhabenplanung berlicksichtigt dies und
sieht ebenfalls keine Dachaufbauten vor. Daher soll die Festsetzung getroffen wer-
den, dass Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachvorbauten unzuléassig sind.
Hiermit kann eine ruhige Dachlandschaft erzeugt werden. In diesem Zusammenhang
soll hinsichtlich der Dacheindeckung die Zulassigkeit von glanzenden Dachpfan-
nen / -ziegeln ausgeschlossen werden.

- Bezuglich der Fassadengestaltung werden in Anlehnung an die Vorhabenplanung
und unter Berlcksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes Vorgaben zur Verwen-
dung Naturgestein, Beton und Putz in Beige-, Grau- und Weil3tbnen gemacht. Fir
maximal 1/3 der jeweiligen Fassaden und auch fir untergeordnete Bauteile kénnen
auch andere Farben und Materialien verwendet werden.

- Die Gestaltung der Baugrundstiicke wird Uber Festsetzungen zur Einfriedungen und
zur Gestaltung der Vorgartenflachen beeinflusst. Uber die Festsetzung der aus-
schlie3lichen Zulassigkeit von Hecken als stralRenseitige Einfriedung (mit grund-
stiicksseitig darin integriert zuldssigen Maschendraht- und Stabgitterzdunen) und der
gartnerischen Gestaltung der Vorgartenflichen als Vegetationsflache soll vom Stra-
Benraum aus eine begrinte und aufgelockerte Wirkung erreicht werden. In diesem
Zusammenhang sollen auch Abfallbehéalter im Vorgartenbereich unzulassig sein.

- Vorgaben zur Zulassigkeit von Werbeanlagen sollen getroffen werden, um die in das
wohnbauliche Umfeld integrierte Lage des Vorhabengebietes zu beriicksichtigen.

6.5 Verkehrsflachen / ErschlieBung / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die fur die optionale Errichtung des Kreisverkehrs (siehe auch Kap. 5.4 Kreisverkehr
Wertherstral3e / Am Sportplatz / Babenhauser Straf3e) erforderlichen Teilflachen des Flursti-
ckes 559 am Kreuzungsbereich WertherstraRe / Am Sportplatz / Babenhauser StralR3e wer-
den als offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden die
zur Errichtung des Kreisverkehres bendtigten und im Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes gelegenen privaten Grundstiicksflachen planungsrechtlich gesichert.

Entlang der WertherstraRe und der festgesetzten Verkehrsflache wird ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Dies entspricht der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan geplanten
GrundstuckserschlieBung, die Uber die Stralle Am Sportplatz von der Wertherstral3e aus
abgesetzt angelegt werden soll. Dies erfolgt aus zwei Grinden: Zum einen soll eine direkte
GrundsttckserschlieBung Uber die Wertherstral3e / Landesstral3e 785 vermieden werden,
um damit verbundene Storungen der Funktion der L 785 und erhohte Verkehrsgefahren aus-
zuschlieBen. Zum anderen ist ein Absetzen der Grundstiickszufahrt von dem Kreuzungsbe-
reich Wertherstral3e / Am Sportplatz vor allem aus Grinden des Verkehrsflusses und im
Hinblick auf die optionale Errichtung des Kreisverkehres sinnvoll.
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Im Bebauungsplan werden dartber hinaus mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen festgesetzt. Die von diesen Rechten
betroffenen Flachen betreffen die in dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellte
Feuerwehrzufahrt und dienen der Sicherstellung der Energie- und Wasserversorgung unab-
hangig von einer theoretisch denkbaren Grundstiicksparzellierung.

6.6 Flachen fur Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Stellpldtze, Garagen und Carports

Die Anlage von Stellplatzen, Garagen und Carports soll auf die Uberbaubaren Grundstticks-
flachen und speziell fur diesen Nutzungszweck festgesetzten Flachen (Flachen fur Stellplat-
ze und Flachen fur Tiefgaragen) beschrankt werden. Diese Festsetzung ist vor dem Hinter-
grund der angestrebten Verdichtung im Plangebiet sinnvoll, sodass die zwischen den Ge-
bauden gelegenen Flachen ebenso wie die Grundstiicksrandbereiche - und damit auch die
Vorgartenflachen - weitestgehend nicht fir die Anlage von Stellplatzen herangezogen wer-
den kdnnen.

Nebenanlagen

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen soll ausschlief3lich innerhalb der Vorgartenbereiche un-
zulassig sein. Hiermit soll analog zu der Regelung zur Zuldssigkeit von Stellplatzen eine
harmonische Anordnung der Nebenanlagen erfolgen.

6.7 Anpflanzungen

Die Vorhabenplanung sieht entlang der WertherstraBe und der Stralle Am Sportplatz Baum-
pflanzungen in den Vorgarten vor. Um die geplanten Gebaude mit einem grinbestimmten Um-
feld in den angrenzenden Straf3en-/Stadtraum einzubinden, werden diese sieben Baumstandor-
te im Nutzungsplan gemal3 § 9 (1) Ziffer 25a BauGB verbindlich als anzupflanzende Baume
festgesetzt. Zudem soll aufgrund der Lage zwischen Gebdude und Stralle eine Festsetzung
getroffen werden, dass dort ausschlielich kleinkronige Laubbaume zur Verwendung kommen
kénnen. Eine entsprechende Arten-Vorschlagsliste wird den textlichen Festsetzungen beige-
fugt.

7 Belange des Verkehrs

Die Planung sieht eine von dem Kreuzungspunkt Wertherstral3e / Am Sportplatz abgesetzte
GrundstickserschlieBung Uber die StralRe Am Sportplatz vor. Des Weiteren werden die fir
eine optionale Errichtung eines Kreisverkehrs an dem Knotenpunkt erforderlichen und auf
privater Grundstiicksflache liegenden Flachen planungsrechtlich Uber die Festsetzung einer
entsprechenden 6ffentlichen Verkehrsflache berlcksichtigt. Der aktuelle Planstand zum
Kreisverkehr ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Die erforderlichen Stellplatznachweise sind auf dem Baugrundstick zu erbringen. Dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die hierfir geplante Tiefgarage (insgesamt 32 Stellplat-
ze) zu entnehmen. An der slidwestlichen Plangebietsgrenze sind zudem sechs und neben
der Tiefgaragenzufahrt zwei weitere oberirdische Besucherstellplatze vorgesehen.

Es besteht eine gute Anbindung des Plangebietes an das Angebot des 6ffentlichen Nahver-
kehrs: Nordwestlich des Plangebietes befindet sich im weiteren Verlauf der Wertherstralle
die rund 200 m entfernt gelegene Bushaltestelle ,Biirgerzentrum®, die von den Buslinien 21,
24, 57, 58, 61, 62, 157, 158 und 224 angefahren wird, woriiber die OPNV-Anbindung des
Plangebietes an die wichtigen Ziele im Bielefelder Stadtgebiet (Universitat, Hauptbahnhof,
Jahnplatz und Rathaus) schergestellt ist.

Belange des Rad- und FulR3verkehrs werden von der Bauleitplanung nicht berdhrt.

Eine signifikante Veranderung der Verkehrssituation in der Stralle Am Sportplatz ist in Fol-
ge der Planung nicht zu erwarten. Die Gebaude im WA4 sind mit jeweils drei Wohnungen
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bereits bebaut. Die in den Hausern 1 und 2 insgesamt geplanten 19 Wohnungen héatten be-
reits nach den geltenden Festsetzungen nahezu in dem jetzt geplanten Umfang errichtet
werden kénnen. Einzig grundsatzlich neu hinzutretende Bebauung stellt das Haus 3 mit max.
drei Wohnungen dar. In der Straf3e liegt eine DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstéarke)
von 2.440 Kfz/24h vor. Die Verkehrsbelastung fir die StraRe Am Sportplatz ist fir Wohnge-
biete mit mehreren ErschlieBungsstral3en als ,normal* einzustufen. Zwischen der geplanten
Tiefgaragenausfahrt und der Wertherstral3e ist ein Abstand von ca. 28 m vorgesehen, so-
dass ein Einbiegen auf die Strale Am Sportplatz ztigig mdglich sein wird und keine lange
Wartezeiten zu erwarten sind. Hinzu kommt, dass die Stral’e Am Sportplatz in einer Tempo
30-Zone liegt und bei den geringen Geschwindigkeiten ein Einbiegen zuséatzlich erleichtert
wird.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versorgungslei-
tungen verlaufen sowohl innerhalb der WertherstraRe als auch innerhalb der Strale Am
Sportplatz. Die Wasserversorgung der geplanten Gebdude kann Uber die Verlegung ent-
sprechender Hausanschliisse auch kiinftig sichergestellt werden.

Die Versorgung mit Léschwasser kann ebenfalls Uber das vorhandene Trinkwasserleitungs-
netz sichergestellt werden. Durch die Planung ergibt sich im Mittel ein Anspruch von bis zu
96 m3/h, die Uber die Dauer von zwei Stunden vorzuhalten sind.

8.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Dornberg“. Das
Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Stra3en befindlichen Mischwasserkanale
und das Regentiberlaufbecken (RUB 2/09) Deppendorfer Stral3e der Klaranlage Brake zuge-
leitet.

Niederschlagswasser

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert
den bundesrechtlichen Grundsatz.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
StralRen befindlichen Mischwasserkanadle dem Regenuberlaufbecken Deppendorfer StralRe
zugeleitet.

Die Bebauung entlang der Stralle Am Sportplatz und der WertherstralBe befindet sich im
Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 1/2. Fir die Einleitung in den Hasbach besteht eine
wasserrechtliche Erlaubnis der BR Detmold bis zum 30.11.2024. Das Plangebiet ist hierin
vollstandig bericksichtigt.

Das Plangebiet befindet sich mit der verbleibenden und tberplanten Bebauung im Bereich
einer genehmigten Mischwasserkanalisation. Ein ortsnahes Gewasser ist nicht vorhanden
und der Untergrund fir eine Versickerung des Niederschlagwassers nicht geeignet. Das
Niederschlagswasser soll daher der vorhandenen Mischwasserkanalisation zugeleitet wer-
den.

Die Vorhabenplanung sieht keine Teilung des Grundstiickes vor. Zurzeit ist lediglich Haus-
nummer 6 an die MW-Kanalisation in der StraRe Am Sportplatz angeschlossen. Die restli-
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chen Bestandsgebaude sind Uber einen gemeinsamen Hausanschluss im 6stlichen Eckbe-
reich des Grundstiickes an die MW-Kanalisation in der WertherstraRe angeschlossen.

Aus hydraulischen und topografischen Griinden sollte diese Entwéasserungsrichtung auch far
die Neuplanung beibehalten werden. Da die jetzige Hausanschlusstrasse von der Tiefgarage
Uberplant ist, wird die zukinftige Trasse an die nordliche Grenze des Plangebietes verlegt
werden mussen.

8.3 Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann Gber die bestehenden Verkehrsflachen problemlos durch die stadtische
Abfallentsorgung angefahren werden. Die Vorhabenplanung sieht Muillsammelstellen in der
Tiefgarage vor.

8.4 Elektrizitats- und Wéarmeversorgung

Die Warmeversorgung im Bestand erfolgt Glber Hausanschliisse an die in der Wertherstral3e
bzw. der StralRe Am Sportplatz verlaufenden Gasleitungen. Ein Anschluss an das Fernwaér-
menetz ist hach derzeitigem Kenntnisstand nicht ohne weiteres moglich, da nach Auskunft
der Stadtwerke Bielefeld im Nahbereich des Plangebietes keine Fernwarmeleitungen verlau-
fen.

Die Stromversorgung erfolgt bislang tber an die Versorgungstrassen in der Wertherstral3e
bzw. der StraBe Am Sportplatz anbindenden Hausanschlisse. Die Stromversorgung kann
somit auch weiterhin sichergestellt werden.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung

Das Plangebiet erflllt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
maf § 13a BauGB (siehe 2 Anlass und Ziele der Planung / Verfahren).

Die Zuldssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegt, wird nicht vorbereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden. Die Umweltbelange
sind dennoch in der Begriindung zum Bebauungsplan zu betrachten. Bzgl. der zu betrach-
tenden Schutzgiter ergeht folgende Beurteilung:

gelegene und bereits bebaute
Flache als urbaner Lebensraum
einzustufen, der keinen Erho-
lungsraum darstellt.

Im Plangebiet befindet sich eine
mischgebietstypische Nutzung
(gewerbliche Nutzungen in der
sich entlang der StralBe Am
Sportplatz erstreckenden Halle,

Schutzgut Derzeitiger Umweltzustand Umweltzustand nach Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes

Mensch Insgesamt ist die innerstadtisch | Mit Aufstellung des vorhabenbe-

zogenen Bebauungsplanes wird
die zulassige Nutzungsart nicht
grundsatzlich verandert. Bislang
und auch kinftig soll ein allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt wer-
den.

Wesentliche Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind nicht
zu erwarten.
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Dienstleistungsnutzungen in den
beiden Gebauden im Nahbereich
zur Kreuzung als auch Wohnnut-
zungen in den rickwartigen
Grundstticksbereichen).

Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist im Wesentli-
chen durch vorhandene Bebau-
ung / Versiegelung bzw. unmittel-
bar angrenzende Bebauung und
Verkehrswege gepréagt. Aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht haben
die vorhandenen Pflanzstrukturen
keine grol3e Bedeutung. Lediglich
die Gebdude und der vereinzelt
vorhandene Gehdlzbestand
kénnten fir planungsrelevante
Vogel- oder Fledermausarten als
Fortpflanzungs- oder Ruhestétte
in Frage kommen.

Die Planung l6st keine arten-
schutzrechtlich relevanten Ver-
botstatbestande aus, sofern die
Hinweise zum Zeitpunkt der Bau-
feldfreimachung befolgt werden.

Naturraum und

Landschaft

Das Plangebiet hat fir das
Schutzgut Naturraum und Land-
schaft keine Relevanz.

Eine Beeintrachtigung von Natur-
raum und Landschaft wird mit der
Planung nicht vorbereitet.

Boden und Flache

Unversiegelte Flachen sind aus-
schlie3lich in Form privater Gar-
ten (als Rasenflache angelegt)
vorhanden.

Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes soll eine bauliche
Nachverdichtung ermdglicht wer-
den. Der Versiegelungsgrad wird
Uber die Festsetzung einer GRZ
von 0,4 jedoch auf ein fur allge-
meine Wohngebiete Ubliches Mal3
beschrankt, was auch den Best-
immungen des § 17 BauNVO
(Obergrenzen fur die Bestimmung
des MaRes der baulichen Nut-
zung) entspricht. Dieser Versiege-
lungsgrad kann somit als allge-
mein vertraglich angesehen wer-
den.

Die Planung entspricht den Vor-
schriften des § la BauGB, nach
dem die bauliche Entwicklung der
Gemeinde vorrangig auf Innenbe-
reiche zu konzentrieren ist, so-
dass damit zu einem schonenden
Umgang mit Grund und Boden
beigetragen werden kann.

Gewasser /
Grundwasser

Eine besondere Relevanz des
Plangebietes fur die Aspekte
Gewasser und Grundwasser sind
nicht bekannt.

Es sind keine Oberflachenge-
wasser vorhanden und Uber-

Mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ergeben sich keine
wesentlichen Auswirkungen auf
die Beurteilung des Schutzgutes
Gewasser / Grundwasser.
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schwemmungsgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Luft / Klima Das Plangebiet ist ein Bereich mit | Auf das Schutzgut Klima und Luft
.sehr hohem Kuhleffekt*. Grof3- | sind keine wesentlichen Auswir-
dornberg generell ist von Kaltluf- | kungen zu erwarten, da hinsicht-
tentstehungsgebieten umgeben. lich der Art der baulichen Nutzung

keine Anderungen herbeigefiihrt
werden sollen.

Eine erhebliche Beeintrachtigung
von Kaltluftentstehungsgebieten
oder der vorhandenen Kaltluft-
stréme wird nicht ausgel6st.

Kultur- und Sach- | Es sind keine Bau- oder Boden- | Keine Auswirkungen.

guter denkmale vorhanden.

Insgesamt sind infolge der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter
und somit keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

9.2 Natur- und Landschaftsschutz

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als
bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt oder
zulassig. Aus diesen Griinden entféllt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung gemanR § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MafRRnahmen zur
Bewadltigung von Eingriffsfolgen.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Ver-
bote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
entstehen, als spezielle Artenschutzprifung (ASP) abgeprift werden.

Insgesamt ist das Plangebiet als urbaner Lebensraum einzustufen, der im Wesentlichen
durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung bzw. die unmittelbar angrenzenden Ver-
kehrswege gepragt ist. Daher sind die planungsrelevanten Arten des Lebensraumtyps ,Ge-
baude“ zu betrachten. Nach Auswertung des Internetportals des LANUV NRW (Quadrant 4
im Messtischblatt 3916) kdnnen in dem Messtischblatt und dem Lebensraumtyp potenziell 10
Fledermaus- und neun Vogelarten vorkommen.

Eine Prufung der Landschaftsinformationssammlung des Landes Nordrhein-Westfalen (Lin-
fos) hat ergeben, dass der nachstgelegene Fundort planungsrelevanter Arten in einer Ent-
fernung von Uber 400 m sudlich des Plangebietes aul3erhalb des Siedlungszusammenhan-
ges von Groldornberg kartiert wurde.

Das Kataster der Stadt Bielefeld enthalt keine Angaben Uber das Vorkommen planungsrelevan-
ter Arten im Bereich des Plangebietes. Die Garten- und Vorgartenflachen werden iberwiegend
als Rasenflachen genutzt und intensiv gepflegt. Die wenigen Gehdlzbesténde, setzten sich v. a.
aus nicht heimischen Geholzen zusammen. Ein theoretisches Vorkommen von Wiesenvdgeln
kann daher ausgeschlossen werden. Bei den Geblisch- und Heckenbriitern ist davon auszuge-
hen, dass es sich aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches um haufig vorkommen-
de Vogelarten handelt, die ohne Probleme auf andere Flachen im Siedlungsraum ausweichen
kdénnen.
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Die zum Abriss vorgesehene Gebaudesubstanz weist nur beziglich der Artengruppe der Fle-
dermause eine potenzielle Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte auf. Fortpflanzungs-
und Ruhestétten von Vogeln an Gebauden waren bei einer Besichtigung des Plangebietes nicht
erkennbar, obwohl im n&heren Umfeld Mehlschwalben beobachtet wurden. Um eine arten-
schutzrechtliche Relevanz der geplanten Gebaude-Abbrucharbeiten bewerten zu kdnnen,
wurde eine artenschutzfachliche Potenzialanalyse fachgutachterlich erstellt (Hoke Land-
schaftsarchitektur, Bielefeld, Marz 2019).

Potenzialanalyse Fledermause

Derzeit kann das Vorhandensein tatsachlich genutzter Fledermausquartiere in und an
dem Gebaudeausgeschlossen werden. Um auch Konflikte durch einen zukinftigen Be-
satz von theoretisch als Sommer- oder Zwischenquartier geeigneten Strukturen zu ver-
meiden, sollte der Abbruch aufRerhalb der Aktivitdtszeit von Flederméusen (Mitte Méarz —
Mitte November) erfolgen.

Die Abbrucharbeiten sollten dementsprechend in der Winterschlafphase im Zeitraum von
Mitte November bis Mitte Marz durchgefiihrt werden. Ist ein Abbruch innerhalb der Aktivi-
tatszeit nicht zu vermeiden, muss durch eine Kontrolle vor Beginn der Abbrucharbeiten si-
chergestellt werden, dass keine Fledermause den Dachbodenbereich als Quartier nutzen.
Sollte ein Besatz festgestellt werden, sind weitere Ma3nahmen zu ergreifen. Bei besetzen
Zwischen- und Sommerquartieren ist ein Verschluss nach dem Ausflug der Tiere (nach
Anbruch der Dunkelheit) sowie ggf. eine Bergung und Umsiedlung moglich. Bei Besatz
einer Wochenstube (Fortpflanzungsstéatte) ist der Abbruch bis zum Ende der Wochenstu-
benzeit (Mai — August) zu verschieben.

Aktuell liegen keine Hinweise auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten an und in den Gebau-
den vor. Ersatzquartiere sind somit nicht erforderlich. Sollte im Rahmen einer kiinftigen
Kontrolle unmittelbar vor dem Abbruch besetzte Fledermausquartiere festgestellt werden,
sind vor dem Eingriff funktionsgleiche Ersatzquartiere in der Umgebung zu montieren.

Potenzialanalyse Vogel

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdande gem. § 44 BNATSCHG Abs. 1 Nr. 1 (T6éten und
Verletzen) darf die Inanspruchnahme von Gehdlzen und Geb&auden nur auf3erhalb der
Brut- und Aufzuchtszeit von Vdgeln (01. Marz bis 30. September) erfolgen. Fall- / Ro-
dungs- und Abbrucharbeiten dirfen dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar durchgefihrt werden. Sind Fall- / Rodungs- und Abbrucharbeiten inner-
halb der Brut- und Aufzuchtszeit von Voégeln nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der Mal3-
nahmen sicherzustellen, dass keine Bruten an den Geholzen und Gebduden stattfinden.
Werden Bruten festgestellt, sind die Abbruch- und RodungsmalRnahmen bis zum Ab-
schluss- / der Aufgabe der Brut und Aufzucht der Jungen zu verschieben.

Damit werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen Voraussetzun-
gen fur die Beachtung der Regelungen des 8§ 44 BNatSchG im nachgelagerten Genehmi-
gungsverfahren getroffen. Fir eine detaillierte Ubersicht tiber die auszufilhrenden MaRnah-
men in Abhangigkeit des Zeitpunktes wird auf Tabelle 2 in der artenschutzrechtlichen Poten-
zialanalyse verwiesen.

9.4 Immissionsschutz
Gewerbeldrm

Das Umfeld des Plangebietes ist tberwiegend durch nicht stérende Nutzungen geprégt. Im-
missionen durch Gewerbebetriebe liegen nicht vor. Beeintrachtigungen durch die innerhalb
eines Wohngebietes allgemein zulassigen Vorhaben sind nicht zu erwarten. Vom Plangebiet
selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen auf benach-
barte Nutzungen aufRerhalb des Plangebietes aus. Vielmehr wird durch die wohnbezogene
Nutzung eine geeignete Ergéanzung zu den benachbarten Nutzungen geschaffen.
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Verkehrslarm

Bzgl. des Verkehrslarms sind die unmittelbar sidlich bzw. westlich des Plangebietes angren-
zenden StraRen Wertherstrale und GrolRdornberger Strafe zu bertcksichtigen. Fur eine
sachgerechte Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation im Plangebiet wurde die
.Prognose von Schallimmissionen“ von dem Sachverstéandigenbiro DEKRA Automobil
GmbH (Bielefeld, Februar 2019) erstellt.

Relevante Gerauschquellen

In der vorliegenden Untersuchung wurden die Gerauschimmissionen, resultierend aus dem
Verkehrslarm im Bereich des Plangebietes, ermittelt. Hierbei ist der StraRenverkehr auf der
Wertherstral3e, der Babenhauser Stralle sowie den Strallen Am Sportplatz und VoRRheide
relevant. Grundlage fur die Berechnungen sind Verkehrsdaten des Amtes flr Verkehr der
Stadt Bielefeld fir den Planungshorizont 2030. Auf dieser Datengrundlage wurden die malf3-
geblichen AufRenlarmpegel berechnet und dabei aufgrund des Vorhabenbezuges des Be-
bauungsplanes die Schallreflexionen der Plangebaude berticksichtigt, was im Vergleich zur
freien Schallausbreitung zu erhdhten Beurteilungspegeln flhrt.

Orientierungswerte nach DIN 18005 und Grenzwerte nach 16. BImSchV

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Gerausch-Situationen die idealtypischen
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Bei-
blatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 sind als Zielvorstellungen fiir den Schallschutz im Stadtebau
schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung genannt. Konkrete an
schutzbediirftiger benachbarter Bebauung einzuhaltende Richt- oder Grenzwerte sind nicht
enthalten. Im Rahmen der Abwagung aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orien-
tierungswerte sowohl Uber- als auch unterschritten werden, sie haben in erster Linie empfeh-
lenden Charakter und lauten bei der Beurteilung von Verkehrslarm fur Allgemeine Wohnge-
biete:

tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 55 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 45 dB(A)

Fur die Beurteilung der Immissionen durch den Neubau oder die wesentlichen Anderungen
offentlicher Verkehrswege werden die Regelungen der Verkehrslarmschutzverordnung 16.
BImSchV herangezogen. Dort werden folgende Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete ge-
nannt:

tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 59 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 49 dB(A)

Wenngleich sich die Grenzwerte der 16. BImSchV wie vorstehend beschrieben an den Bau
oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen richten, kénnen die Grenzwerte auch in
diesem Planfall im Abwagungsprozess herangezogen werden. Werden die im Vergleich zu
den Orientierungswerten nach DIN 18005 um 4 dB(A) erhdhten Grenzwerte nach der Ver-
kehrslarmschutzverordnung eingehalten, liegen keine schadlichen Umwelteinwirkungen
i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes vor. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass mit der
Einhaltung der Grenzwerte nach der 16. BImSchV gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt
sind.

Berechnungsergebnisse

Den Berechnungsergebnissen ist zu entnehmen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005
fur allgemeine Wohngebiete sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV an einigen
Fassaden Uberschritten werden. An den Fassaden im Plangebiet ergeben sich maf3gebliche
AulRenlarmpegel von tagsiber 56 - 73 dB(A), wobei die hoch verlarmten Flachen im direkten
Nahbereich zur Wertherstral3e liegen. Sowohl die idealtypischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 als auch die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV fir Allgemeine Wohn-
gebiete werden somit weitrdumig Uberschritten. An der Fassadenseite von Haus 2 zur
Wertherstral3e wird die enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle Uberschritten, die
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durch den Bundesgerichtshof fur Allgemeine Wohngebiete mit Werten von 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts definiert wurde.

Abwéagung und planerische Bewaltigung

Angesichts der prognostizierten Larmbelastung ist grundsétzlich zunachst zu konstatieren,
dass der Geltungsbereich nicht ohne weiteres fir die geplante Nutzung geeignet ist.

Grundsatzlich sind gemalR des in 8 50 BImSchG formulierten Trennungsgebotes unvertragli-
che Nutzungen so anzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich
vermieden werden. Dieses Trennungsgebot kann im Rahmen der planerischen Abwagung
Uberwunden werden, sofern gesunde Wohnverhdltnisse i.S.d. § 1 (6) BauGB sichergestellt
werden kénnen. Da fiir den Anderungsbereich stadtebaulich auch weiterhin Planungsziel ist,
Raum fassenden und stralRenbegleitenden Baukérper zu errichten, der eine Wohnfunktion im
Zentrum von Grol3dornberg erflillt, soll das Trennungsgebot in diesem Planfall Gberwunden
werden. Somit ist darzulegen, wie die Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse erfolgen
kann.

Hier sind zunachst aktive LarmschutzmalRnahmen zu prifen, also bspw. eine Larmschutz-
wand oder eine Wallanlage. Diese aktiven LarmschutzmalRnahmen kénnen an dieser Stelle
jedoch nicht direkt an der Larmquelle errichtet werden, da auf der rdumlich begrenzten Fla-
che an der Kreuzungssituation die Errichtung eines Larmschutzwalles nicht praktikabel ist
und eine Larmschutzwand stadtebaulich fiir die markante Stelle an der Ortseingangssituation
von GroRR3dornberg abzulehnen ist, da dadurch das Ortsbild erheblich beeintréchtigt werden
wirde.

Somit verbleiben passive SchallschutzmaBnahmen zur Konfliktbewaltigung im inneren der
geplanten Gebaude. Beim passiven Schallschutz fir Wohnungen besteht zunachst die Mog-
lichkeit, die Grundrissgestaltung derart zu optimieren, dass Schlaf- und Kinderzimmer auf
den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. An den besonders verlarmten
Fassadenseiten konnten Treppenhauser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsraume und Kichen
vorgesehen oder bspw. Laubengange zur ErschlielBung der Wohnungen vorgelagert werden.
Dies ist an der norddstlichen Seite von Haus 2 an der Wertherstral3e entsprechend geplant.
Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht mdglich sein, sind alterna-
tiv an der larmzugewandten Seite verbleibende Wohn- und Schlafraume durch Baukoérperge-
staltung vor Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass die erforderlichen Innenschallpegel
fur Wohnraume (35 dB(A)) tags und Schlafraume nachts (30 dB(A)) gemald VDI 2719 einge-
halten werden.

Auf Grundlage des Schalltechnischen Gutachtens werden zur Festlegung geeigneter passi-
ver SchallschutzmaBhahmen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im Bebauungsplan festge-
setzt, anhand der bei der Gebaudeplanung in eindeutiger Weise die Schalldamm-Maf3e der
AulRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen ermittelt werden kénnen. Die
Larmpegelbereiche wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelt, wobei
der Tageszeitraum malRgeblich ist. Die Larmpegelbereiche werden sowohl fur die Bestands-
gebaude als auch die drei geplanten Gebaude festgesetzt, da im Falle von Neubauten, we-
sentlichen Umbauten oder Nutzungsdnderungen auch an den Bestandsgebauden entspre-
chende MalRnahmen umzusetzen sind.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind passive Schallschutz-
mafnahmen zu treffen. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden die in der Planzeichnung dar-
gestellten Larmpegelbereiche Il - V nach DIN 4109 festgesetzt. Bei Neu-, Um-, Aus- und Er-
weiterungsbauten fir Gebaude sind bauliche und sonstige Vorkehrungen zur Larmminde-
rung zu treffen.

Dabei diurfen in den Aufenthaltsraumen Innengeréduschpegel von 30 dB(A) nachts und
40 dB(A) tags und in den Kommunikations- und Arbeitsraumen Innengerauschpegel von
45 dB(A) tags nicht tberschritten werden. Diese Innengeréduschpegel sind tber eine larmab-
gewandte Anordnung von Wohn- und Schlafrdumen oder Baukdrpergestaltung (z.B. Uber
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vorgelagerte Laubengange) zu sichern. Sofern diese Werte nicht durch Grundrissanordnung
oder Baukorpergestaltung eingehalten werden konnen, sind schallschitzende Fenster-, Au-
Renwand-, Dachkonstruktionen und Rollladenk&sten zu verwenden (Luftschalldammung von
AulRenbauteilen). Die AuRRenbauteile von Aufenthaltsraumen (8 2 (7) BauO NRW) sind ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109 in den LArmpegelbereichen auszubilden. Hier-
bei wird empfohlen, dass die Sicherstellung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 in der
Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffnetem Fenster erreicht wird (z.B. Uber besondere
Fensterkonstruktionen wie Schallschutz-Kastenfenster 0.4.).

Zum Schutz der AuRenwohnbereiche wie Terrassen oder Balkone soll eine Festsetzung ge-
troffen werden, dass hierfur einzelfallbezogen der Nachweis zu erbringen ist, dass der jewei-
lige Auenwohnbereich im relevanten Tageszeitraum mit Pegeln von maximal 60 dB(A) be-
lastet wird. Damit werden auch auf den Balkonen die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete und damit die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt, da
Wohngebaude in Mischgebieten eine allgemein zulassige Nutzungsart sind.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Fur Teilbereiche des Plangebietes gelten die festgesetzten Larmpegelbereiche 1l - V. Es
gilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Erforderliche passive Larmschutzmaf3nahmen in den festgesetzten Larmpegelbereichen

Hinweis: Die Festsetzungen im Nutzungsplan beziehen sich einerseits auf die Fassaden-
seiten / Baugrenzen zur Definition passiver baulicher Schallschutzmafinahmen und ande-
rerseits auf in den Stral3ennahbereichen gelegene nicht tGberbaubare Grundsticksfla-
chen, in denen AuRenwohnbereiche auszuschlieRen sind.

Bei Neubebauung in den Larmpegelbereichen Il - V sowie bei wesentlichen Umbauten
und / oder Nutzungsanderungen im innerhalb dieser Larmpegelbereiche gelegenen Be-
standes sind die Wohnungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders schutzbediirftige
Wohn- und Schlafraume sowie AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabge-
wandten Seite angeordnet werden.

Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht mdglich sein, sind alter-
nativ an der larmzugewandten Seite verbleibende Wohn- und Schlafraume durch Baukor-
pergestaltung vor Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass die erforderlichen Innen-
schallpegel fir Wohnrdume (35 dB(A)) tags und Schlafraume nachts (30 dB(A)) gemaf
VDI 2719 eingehalten werden.

Es wird empfohlen, dass die Sicherstellung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 in der
Nachtzeit bei mindestens einem teilgetffnetem Fenster erreicht wird (z.B. Gber besondere
Fensterkonstruktionen wie Schallschutz-Kastenfenster 0.4.). Andernfalls sind zur Sicher-
stellung eines ausreichenden Luftwechsels sind geeignete schallgedammte Luftwechse-
leinrichtungen vorzusehen, die eine Luftwechselrate von 20 m3/h pro Person sicherstellen.

Sofern die larmabgewandte Ausrichtung der AuRenwohnbereiche nicht in Ganze moglich
ist, sind diese durch bauliche Gestaltung (z.B. Verglasung, Anlage als Loggia oder Ein-
richtung einer Larmschutzwand) vor einwirkendem Larm zu schitzen und maximale Au-
Renldarmpegel von 60 dB(A) sicherzustellen.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemanR DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ sind Geb&udeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen (bei
Neubauten und bei Nutzungsanderungen bzw. wesentlichen Umbauten im Bestand) sind
passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Die Larmpegelbereiche zur Bestimmung
des erforderlichen R'w res sind im Nutzungsplan gekennzeichnet:
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Larmpegelbereich Mal3geblicher  AuR3enlarmpegel in
dB(A)

Il 60

11 65

v 70

\Y, 75

Fur die mit den Larmpegelbereichen IV und V gekennzeichneten Fassadenseiten sowie
die als LArmpegelbereich V gekennzeichneten Bereiche der nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen gilt:

AuRenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) sind unzulassig.

Von den vorstehenden Festsetzungen zum passiven Larmschutz kann abgewichen wer-
den, sofern im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird,
dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorge-
lagerter Baukorper der maf3gebliche AufRenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem
Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der Tabelle aufgefihrten Schalldamm-Malie
der Aul3enbauteile zu Grunde zu legen.

Es ist somit festzustellen, dass die idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir all-
gemeine Wohngebiete innerhalb des Plangebietes nicht Gberall im Plangebiet sichergestellt
werden konnen. Der planerische Abwagungsspielraum erméglicht die Umsetzung der Vor-
habenplanung dennoch, da die nach § 1 (6) Ziffer 1 BauGB gebotene Sicherstellung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mdglich ist. Die Ausschdpfung dieses Abwagungsspiel-
raumes ist im vorliegenden Fall erforderlich, um fur die gewachsene stadtebauliche Situation
mit dem direkten Nebeneinander der emittierenden WertherstralRe und der geplanten Nut-
zung im Kontext eines allgemeinen Wohngebietes eine Entwicklungsperspektive aufzuzei-
gen. Alternativ bzw. komplett ohne immissionsschutzrechtlichen Konflikt innerhalb des Plan-
gebietes wirde an dem Standort ausschlief3lich eine gewerbliche Nutzung mdglich sein, die
dann wiederum aufgrund des wohngenutzten stadtebaulichen Umfeldes problematisch ware.

Im Rahmen des Fortgangs der Planung ist in diesem Zusammenhang eine Variante der Vor-
habenplanung mit 6,50 m hohen Schallschutzwanden zwischen den Hausern 1 und 2 und in
nordwestlicher Verlangerung des Hauses 2 entlang der Wertherstral3e mit anschlie3endem
Verlauf in das Plangebiet hinein erstellt worden. Wenngleich unter Berlicksichtigung dieser
Larmschutzwande eine Reduzierung der Larmpegel im inneren Bereich des Plangebietes
erreicht werden kann, ist diese Variante aus stadtgestalterischer Sicht nicht tragfahig, da die
Larmschutzwande die optische Wirkung einer durchgehenden Bebauung erzeugen, die an
der Stelle aufgrund der entstehenden Massivitat als ortsuntypisch abzulehnen ist.

Letztendlich ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrele-
vanten Situation des Plangebietes eine Entscheidung fur eine Wohnbebauung sowie eine
untergeordnete Dienstleistungsnutzung getroffen worden, da es gelingt, den Anspriichen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen.

Bei der Bauleitplanung handelt es sich um eine Innenentwicklung und Nachverdichtung so-
wie die Schaffung eines innenstadtnahen Wohnstandortes. Aus stadtplanerischer Sicht ist es
trotz der stellenweise kritischen Larmbelastung sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes zu schaffen. Fir die rdaumliche
Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gemal §1 (6) i.v.m. § la
BauGB, in diesem Fall der Berticksichtigung
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- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Ziffer 1),
- der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung (Ziffer 2),

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

- der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)

eine Entscheidung bzgl. wohnbaulichen Entwicklung an diesem Standort getroffen worden.

Dabei spielen die planungsrechtlich vorgegebenen Kriterien eine wesentliche Rolle bei der
Entscheidung flr eine Wohnbebauung an diesem Standort:

- Prinzip der Innenentwicklung (Nachverdichtung) an gewachsenem Standort,
- Vermeidung von AufRenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,
- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen vor
dem Hintergrund der oben skizzierten Larmsituation ein Abwéagen der gesamtplanerischen
Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch
gegeniber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Fir eine Wohnnutzung an dem
Standort sprechen zudem speziell fir Dornberg die Mdglichkeit mit der Planung eine stadte-
baulich eingebundene Nachverdichtung realisieren zu kénnen, die dazu beitragt, die Verfes-
tigung eines stadtebaulichen Missstandes zu vermeiden. Zudem kann mit der Vorhabenpla-
nung ein Beitrag zu einer bedarfsgerechten Wohnbauentwicklung geschaffen werden, zu der
sich der Standort aufgrund der siedlungsstrukturellen Einbindung (Nahe zum Ortszentrum,
gute OPNV-Anbindung, gute Versorgungsinfrastruktur) besonders eignet. Nicht zuletzt kann
das Vorhaben zu einer Starkung des Ortskernes von Grof3dornberg beitragen. Planungsal-
ternativen im Sinne einer gewerblichen Entwicklung des Plangebietes (unkritisch im Sinne
auf das Plangebiet einwirkender Immissionen) kénnen an dem Standort jedoch nicht konflikt-
frei betrieben werden, weil sie nutzungsstrukturell nicht in das stadtebauliche Umfeld inte-
griert werden kénnen und diese Anordnung wieder anders geartete immissionsschutzrechtli-
che Schwierigkeiten an den umliegenden Wohnnutzungen herbeifiihren wirde.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es mit den getroffenen Festsetzungen trotz der
vorhandenen immissionsschutzrechtlichen Situation gelingt, gesunde Wohnverhéltnisse im
Sinne des § 1 (6) BauGB sicherzustellen. Da die projektierte Nutzungsart nutzungsstrukturell
am besten in das stadtebauliche Umfeld passt, wird im Rahmen der gebotenen Abwagung
eine Entscheidung fir eine Wohnnutzung an dem Standort getroffen.

Luftschadstoffe / Luftreinhaltung

Die Luftschadstoffsituation im Plangebiet wird maf3geblich durch die Emissionen des Ver-
kehrs auf der WertherstraRe bestimmt. Dieser ist mit einem DTV-Wert von 13.000 und einem
Schwerlastverkehr von 13 % erhoht.

Durch die Planung werden Mehrverkehre im Quartier entstehen. Aufgrund der aufgelocker-
ten Bebauungsstruktur in Stadtrandlage sowie den umgebenden unbebauten Flachen ist
jedoch nicht mit einer Uberschreitung der Grenzwerte nach der 39. BImSchV zu rechnen.

9.5 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Baugrund / Grundwasser- und Was-
serschutz
Altablagerungen sowie Bodenschutz

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

Im Plangebiet befinden sich Betriebsgebaude. Im Zuge des notwendigen Riickbaues sind
Untersuchungen auf evtl. Verunreinigungen durch die gewerbliche Nutzung vorzunehmen.
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Nach Abschluss des Rickbaues ist ein Nachweis Uber die Nutzungsvertraglichkeit des
Grundstuckes fur Wohnen vorzulegen.

Baugrund

Nach Auskunft des geologischen Dienstes NRW stehen im Bereich des Plangebietes quar-
tarzeitliche Sande und Schluffe und darunter Kalk- und Mergelsteine der Trias (Muschelkalk)
an. Infolge der Verkarstungsfahigkeit dieses Bodens kann das Trag- und Setzungsverhalten
des Baugrundes negativ beeinflusst werden. Aus diesem Grund ist eine objektbezogene
Baugrunduntersuchung durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis wird den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes angefiigt. Diese Untersuchungen kénnen im Rahmen
der Baugenehmigungsverfahren ohnehin fir den Hochbau beizubringenden Baugrundunter-
suchungen erfolgen.

Grundwasser- und Wasserschutz

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

9.6 Klimaschutz / Energieeffizienz / Stadtklima / Schattenwurfsimulation
Klimaschutz und Energieeffizienz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs vom 22.07.2011 (Gesetz zur Férderung des Kili-
maschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden) wurden die Ziele des Kii-
maschutzes durch eine klimagerechte Stadtentwicklung als Gesetzesgrundlage aufgenom-
men. Dieses kann erreicht werden mit Anlagen, Einrichtungen und sonstigen Mal3hahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, insbesondere zur dezentralen und zentralen Erzeu-
gung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung.

Die ortliche Situation gibt eine Energieversorgung Uber Gas vor. Eine Anbindung an das vor-
handene Gasnetz ist moglich. Grundsatzlich kénnen auch regenerative Energien zum Ein-
satz kommen. Ein Anschluss an das Fernwérmenetz ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht ohne weiteres maoglich, da nach Auskunft der Stadtwerke Bielefeld im Nahbereich des
Plangebietes keine Fernwarmeleitungen verlaufen. Zur Warmeversorgung wird die Nutzung
von Geothermie, z.B. durch die Errichtung eines kalten Nahwérmenetzes, empfohlen. Das
Plangebiet weist ein gehobenes mittleres Potenzial (3a) zur Nutzung von Geothermie auf.

Im Plangebiet gibt es laut OLK Solarkataster ein gutes Potenzial zur Nutzung von Solarener-
gie. Die bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan fiir das Plangebiet festgesetzte Dachnei-
gung von 25 - 30° sowie die in der Vorhabenplanung beabsichtigte Dachneigung von 30°
fuhren zu wirtschaftlichen Einbuf3en bei der Nutzung von Solarmodulen auf den Dachfla-
chen, da diese optimal ab einer Dachneigung von mindestens 35° mdglich ist. Da die in der
Vorhabenplanung vorgesehene Dachneigung jedoch aus dem bestehenden Bebauungsplan
abgeleitet wird und dadurch eine stadtebauliche Eingliederung der geplanten Bebauung in
das stadtebauliche Umfeld im Sinne einer einheitlichen Dachlandschaft méglich ist, soll auf
eine Anderung der zulassigen Dachneigung verzichtet werden. Uber die Festsetzung von
Hauptfirstrichtungen sollen mit Ausnahme eines Geb&audes eine Gebaudeausrichtung nach
Sudwesten vorgegeben werden. Lediglich entlang der StraRe Am Sportplatz soll zugunsten
einer traufstandigen Gebaudeausrichtung darauf verzichtet werden.

Stadtklima

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit ,sehr hohem Kihleffekt* (Online-Kartendienst:
.Kalte und warme Bebauungsgebiete®). Dieser Bereich grenzt im Osten, Stiden und Westen
an die freie Landschaft an, die als Kaltluftentstehungsgebiet fungiert. Die wesentlichen Kalt-
luftbahnen verlaufen im Wesentlichen von der freien Landschaft nach Nordosten. Da sich
das Plangebiet als bereits bebauter Bereich in einem bereits vorhandenen stadtebaulichen
Zusammenhang darstellt und ausschlieZlich Gebaude in offener Bauweise geplant sind, wird
das Vorhaben zu keiner Beeintrachtigung der Kaltluftentstehungsgebiete und den vorhande-
nen Kaltluftstromen (Online-Kartendienst: ,Klimatische Schutzzonen*) fiihren.
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Wesentliche Auswirkungen auf die stadtklimatischen Prozesse sind nicht zu erwarten, da
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung keine Anderungen herbeigefiihrt werden sollen.
Aus stadtklimatischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung, da das Plangebiet
gering klimaempfindlich ist, eine Bestandssituation mit Flachenversiegelung Uberplant wird,
der Bereich auRerhalb innerstadtischer Wéarmebelastungsbereiche liegt und stadtklimarele-
vante Prozesse (z.B. Durchliftung) nicht tangiert werden.

Zugunsten einer bestmdglichen bodennahen Kihlung innerhalb des Plangebietes wird die
textliche Festsetzung einer wasserdurchlassigen Gestaltung von Oberflachen der geplanten
Stellplatzflachen getroffen.

Verschattungssimulation

Um die geplante Nachverdichtung des Baugrundstiickes durch die Errichtung von Haus 3
hinsichtlich der Besonnung der Nachbargrundstiicke auf Vertraglichkeit zu tberprufen, wurde
eine Verschattungssimulation erstellt.

Das hierfur herangezogene Regelwerk ist die DIN 5034-1. Nach dieser DIN-Norm gilt zur
Tag- und Nachtgleiche (Frihlings- und Herbstanfang) eine Mindestbesonnungsdauer von
vier Stunden und fur die Wintermonate von 1 Stunde als ausreichende Besonnung. Eine
Wohnung gilt als ,gut besonnt®, wenn Wohn- und Kinderzimmer am 21. Dezember zwei
Stunden besonnt werden.

Die Verschattungssimulation wurde fur den Sonnenstand am 23. September und den 21.
Dezember simuliert (Daum Architekten, Bielefeld, Januar und Februar 2019). Die nachste-
henden Darstellungen zeigen den von dem geplanten Haus 3 ausgehenden Schattenwurf an
dem Datum zu verschiedenen Uhrzeiten des jeweiligen Stichtages und ermdglichen anhand
der Ergebnisse eine Bewertung der zu erwartenden Verschattung anhand der vorstehend
genannten DIN-Norm.

Schattenwurf-Simulation 23. September
10 Uhr
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Schattenwurf-Simulation 21. Dezember

10 Uhr

~

2

Der Schattenwurfsimulation ist zu enthehmen, dass die nach der DIN 5034-1 maf3geblichen
Anforderungen an die Besonnungsdauer unter Berlicksichtigung der geplanten Bebauung
problemlos erreicht werden.

10 Belange der sozialen Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Schuleinzugsbereich des Hauptstandortes der
Grundschule Dornberg-Schréttinghausen. Der Hauptstandort handelt es sich um eine zwei-
zugige Einrichtung, die im Schuljahr 2017/18 insgesamt 192 Schilerinnen und Schiler in
acht Klassen unterrichtet, die in den vorhandenen acht Klassen- und drei Mehrzweckrdumen
ausreichend Platz finden.

Nach den vorgelegten Planungsunterlagen ist durch die Aufstellung des o. g. Bebauungspla-
nes die Errichtung von rd. 22 Wohneinheiten méglich. Aufgrund der Zahl der Wohneinheiten
ist im Rahmen der Schulentwicklungsplanung ein zusétzliches Kind pro Jahrgang zu berick-
sichtigen.

Unter Berucksichtigung der derzeit gemeldeten Kinder der Geburtenjahrgédnge 2012/13 bis
2016/17, die den Einschulungsjahrgéangen 2019/20 bis 2023/24 entsprechen, sowie aller
Baugebiete, die im Einzugsbereich dieses Standortes liegen und voraussichtlich im Progno-
sezeitraum realisiert werden, erhéht sich die Zahl der Schilerinnen und Schuler am Haupt-
standort auf 206 Kinder im Schuljahr 2022/23, die sich dann auf neun Klassen verteilen wiir-
den. Die Zahl der Schilerinnen und Schiler, die zum Schuljahr 2022 an dieser Schule an-
gemeldet werden, Ubersteigt voraussichtlich die Zahl der vorhandenen Platze nicht unerheb-
lich. Im Rahmen dieses Aufnahmeverfahrens ist dann zu entscheiden, ob einmalig eine
Mehrklasse gebildet wird oder die Schule wohnortferne Kinder ablehnt. Die einmalige hohe
Nachfrage ist somit handelbar und stellt kein signifikantes Problem dar.
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Alle Schulerinnen und Schiler der Sekundarstufe | und Il haben Anspruch auf Erstattung der
Fahrkosten. Bei rd. acht zusatzlichen Kindern ergibt sich eine jahrliche Fahrtkostensteige-
rung von rd. 4.200,00 €.

11 Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 1I/G 23 ,Wohnen Am
Sportplatz / WertherstraRe" Uberlagert einen Teil des Geltungsbereiches des seit dem
03.09.1979 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes II/G 4 ,In der Heide".

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan II/G 23 ,Wohnen Am Sportplatz / Werther-
strafRe* werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Il/G 4 ,In der
Heide" ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

Im Falle einer ausbleibenden Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
/G 23 wirkt der Bebauungsplan II/G 4 weiterhin. Ein eigensténdiges Aufhebungsverfahren
fur den betroffenen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. Il/G 4 ist daher nicht notwendig
und nicht vorgesehen.

. 4'/ A Y "-..E-- -
Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11/G 4 mit ALK-Darstellung

I BN Umgrenzung der Fldche, die durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. II/G 23 Uberlagert bzw. ersetzt wird.
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12 Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache in m2 Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 4.019 99,5
Offentliche StraBenverkehrsflachen 19 0,5
Plangebietsgréile 4.038 100
13 Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Die Vorhabentragerin hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den
Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuléssigkeit der Vorhaben verbunden
sind, vollstandig zu tragen.

Kosten fur offentliche Entwasserungseinrichtungen zur inneren ErschlieBung des
Baugebietes fallen nicht an.

Alle Schulerinnen und Schuler der Sekundarstufe | und Il haben Anspruch auf Erstattung der
Fahrkosten. Bei rd. acht zusétzlichen Kindern ergibt sich eine jahrliche
Fahrtkostensteigerung von rd. 4.200,00 €.
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Anhang: Bestandsplan

Wohnen /
Dienstleistung

1136

Wohnen

1011
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Grofddornberg

Flur 1

Norden
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Bestehendes Gebaude mit Terrasse,
Geschossigkeit und Dachform

private (Grundstucks-) Zufahrt

private (Grundstucks-) Zuwegung

Stellplatze

Private Grundstlicksflache / Garten

q Geholze
@

Stutzmauer

A Vorhandene Flursticksgrenze

559 Flurstiicksnummer
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