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B3
1 Allgemeines

Die Bielefelder Gesellschaft flir Wohnen und Immobiliendienstleistungen mbH (BGW)
beabsichtigt in einer bestehenden Heeper Wohnsiedlung an der Stral3e Rabenhof nach
Abriss zweier Mehrfamilienh&user ein neues Wohnbauprojekt umzusetzen. Dabei han-
delt es sich um ein Wohnquartier mit Wohnungen fiir Senioren und Familien nach dem
Bielefelder Modell. Die Besonderheit des Bielefelder Modells ist ein quartiershezoge-
ner Ansatz von barrierefreien Wohnungen mit Versorgungssicherheit und ohne Betreu-
ungspauschale. Eingebunden in die bestehende Wohnumgebung und mit guter infra-
struktureller Anbindung, finden Altere oder Menschen mit Behinderung hier komfor-
table und barrierefreie Wohnungen. Ein wesentlicher Baustein ist darliber hinaus ein
Quartierstreff als Ort der Kommunikation flr die gesamte Nachbarschaft. Gleichzeitig
ist in einem Servicestitzpunkt ein sozialer Dienst als Kooperationspartner der BGW
mit einem umfassenden Leistungsangebot rund um die Uhr im Quartier prasent. Ver-
bunden mit der angrenzenden Kindertagesstatte am Rabenhof entsteht somit ein ge-
nerationenibergreifendes Quartier.

Das Konzept reagiert auf den zunehmenden Bedarf an barrierefreien und seniorenge-
rechten Wohnungen in Bielefeld. In dem aktuellen Wohnungsmarktbericht fir das
Bielefelder Stadtgebiet aus dem Jahr 2017* wird die Lage im Wohnungsmarkt als an-
gespannt bezeichnet. Dies gilt vor allem fir die unteren Preissegmente. Dabei wachst
die Nachfrage nach barrierefreien und seniorengerechten Mietwohnungen in allen
Preissegmenten. Diese bestehende Nachfrage war Anregung fiir das Vorhaben, wel-
ches der angespannten Situation entgegenwirken soll.

Um das geplante Konzept umsetzen zu kénnen, ist eine Uberplanung des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01 aus dem Jahr 1967 erforderlich, der Uber den damals
planungsrechtlich gesicherten Bestand hinausgehend keine Entwicklungsmadglichkei-
ten beinhaltet. Im Jahr 2013 wurde am Rabenhof 57a auf einer festgesetzten Flache
fur Stellplatze eine Kindertagesstatte errichtet, die mit der Neuaufstellung des vorlie-
genden Bebauungsplanes ebenfalls planungsrechtlich gefasst werden soll.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes entstand in den 1990er Jahren ein Wohn- und
Geschéftsgebaude, welches als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wettbewerb
hervorgegangen war (Gebaude Rabenhof Nr. 65 a-f). Der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan sieht hier eine Flache fir ,park-and-ride“ Parkplatze der angrenzenden Stadt-
bahnlinie vor. Bereits 1992 sollte diese Flache durch den Beschluss zur 4. Bebauungs-
plandnderung in ein Wohngebiet umgewandelt werden. Das Bauvorhaben wurde da-
mals ,im Vorgriff auf die Rechtsverbindlichkeit dieser Anderung* errichtet. Die Planan-
derung wurde anschlielend jedoch nicht weitergefiihrt. Daher soll das Verfahren zur
4. B-Plan-Anderung eingestellt und dieses Teilgebiet zur Anpassung an die tatsachli-
chen Gegebenheiten im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I1I/H
27 mit Uberplant werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 27 ,Jungbrunnenweg / Rabenhof*
soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen hierzu sind gegeben:
- die Planung dient der Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum,
- es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
- mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europai-
sche Vogelschutzgebiete) verbunden,

1 wohnungsmarktbericht 2017 der Stadt Bielefeld, S. 35. Stadt Bielefeld. November 2017.
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- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten,

- es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (hier: Nachnutzung
und Nachverdichtung auf einer im Innenbereich liegenden Flache). Zudem liegt
die zu erwartende Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 un-
terhalb von 20.000 m? (Plangebiet: rd. 2,13 ha).

Da der Bebauungsplan gem. § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden soll, kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB ver-
zichtet werden. Gemaf § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Wenngleich der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ge-
andert werden soll, ist eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB und eine friihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange gem. § 4 (1) BauGB vorgesehen.

Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das knapp 2,13 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Heepen, zentral im
Stadtteil Baumheide westlich der StraRe Rabenhof.

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen festgesetzt.

Die nordliche Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes bildet die Bahntrasse der
Stadtbahnlinie 2, deren Haltestelle ,Baumheide” sich unmittelbar norddstlich anschlie-
Rend an das Plangebiet befindet. Ostlich angrenzend zum Plangebiet verlauft die
Strale Rabenhof als Tempo 30- Zone, die von einem Ful3- und Radweg sowie paral-
lelen Parkplatzen begleitet wird. Im Norden bindet die Stral3e Rabenhof an die Herfor-
der StralRe (B 61) sowie im Suden an die Eckendorfer Stral3e an. Westlich des Plan-
gebietes befindet sich der Jungbrunnenweg.

Im Plangebiet stehen heute iberwiegend wohngenutzte Gebaude in Form von Mehr-
familienhausern. Im noérdlich Bereich erstreckt sich ein L-formiges Gebaude, welches
1993 als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wettbewerb hervorging und sich
einerseits zur Bahntrasse nach Norden sowie zur StralRe Rabenhof nach Osten hin
orientiert. Das Gebaude wird Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt, der zum Raben-
hof zugewandte Gebaudeteil beherbergt im Erdgeschoss eine Filiale der Sparkasse
Bielefeld. Das Gebaude ist weitgehend mit vier Geschossen errichtet, ein stdlicher
Gebaudeteil sieht als stadtebauliche Betonung eine Sechsgeschossigkeit vor. Nach
Norden ist der Baukdrper in Verlangerung seiner Nord-Sid-Ausrichtung aufgestandert
ausgefihrt, sodass parallel zur Bahntrasse eine FahrerschlieBung zu einem hier ange-
ordnetem Kfz-Stellplatzhof entsteht. Weitere Stellplatze befinden sich auf einem Vor-
platz entlang der Stral3e Rabenhof. Ein Teil des aufgestanderten Gebaudeteils ragt in
die angrenzende Rampenanlage des barrierefreien Zugangs zur Stadtbahnhaltestelle
Baumheide. Der gesamte Komplex ist mit Flachdéchern ausgefuhrt. Im stdlichen
Schallschatten des Gebaudes ist nahe der Balkone und Terrasse der dortigen Woh-
nungen eine frei zugangliche Spielplatzflache angeordnet.
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Abbildung 1: Bestandsplan (ohne MaRstab)

Das Gebaude und der Spielplatz werden durch einen 6ffentlichen Ful3- und Radweg
von den sudlich angrenzenden Flachen getrennt. Unmittelbar sudlich des Weges
schlie3t entlang der StralRe Rabenhof ein ebenfalls sechsgeschossiges Punktgebaude
an, welches ausschlief3lich wohngenutzt wird. Hieran westlich angrenzend befindet
sich eine offentliche Grunflache mit seitichem Baumbestand. Weiter stdlich, in dem
Bereich in dem das Neubauvorhaben realisiert werden soll, befinden sich heute zwei
Gebaudezeilen in dreigeschossiger Bauweise, die Gber einen Nord-Sid verlaufenden
Fu3- und Radweg an die Stral3e Rabenhof angebunden werden. Zwischen der Stral3e
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Rabenhof und dem Ful3weg erstreckt sich eine Grinflache mit einem gréReren Baum-
bestand sowie eine Stellplatzflache, auf der sich sowohl offene Stellplatze als auch
Garagenanlagen befinden und die Uber die Stralde Rabenhof erschlossen wird. Hieran
sudlich anschlieRend befindet sich eine 2013 errichtete Kindertagesstatte in zweige-
schossiger Bauweise. Die Kita wurde als Pilotprojekt ,,Zukunftskita“ errichtet, mit der in
Niedrigenergiebauweise kostengunstig und in kurzer Zeit neue Betreuungsplatze ge-
schaffen wurden.

Der studliche Abschluss des Geltungsbereiches bildet ein in Ost-West-Richtung verlau-
fender offentlicher Ful3- und Radweg, der aufgrund seiner Verbindungsfunktion bedeu-
tend fur das Grinsystem in Baumheide ist. Im stidwestlichen Bereich umfasst der Gel-
tungsbereich zudem eine fullwegebegleitende Grinflache, auf der zur Realisierung
des Neubauvorhabens weitere Stellplatze vorgesehen sind.

Sudlich sowie 6stlich des Plangebietes setzt sich die Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern, meist in Zeilenbebauung und mit Flachdachern, fort. Nach Westen geht die Be-
bauung im Bereich des Jungbrunnenwegs in eine kleinteiligere Struktur aus ein- und
zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienhdusern mit geneigten Dachern Uber. Sud-
westlich befindet sich am Jungbrunnenweg ein kirchliches Gebaude der Mennoniten-
Gemeinde Bielefeld e.V. Norddstlich des Plangebietes in Nahe der Stadtbahnhalte-
stelle ,Baumheide” befinden sich drei Nahversorgungsmarkte (Marktkauf mit Getrén-
kemarkt, ALDI, Hevi Markt) sowie das Freizeitzentrum Baumheide, die vom Plangebiet
aus fuBlaufig schnell zu erreichen sind. In rd. 350 m Entfernung Richtung Westen be-
finden sich die Baumheideschule (Hauptschule), die Wellbachschule (Grundschule)
sowie die Realschule am Schlehenweg.

Das Plangebiet ist zum Teil durch einen alteren, schitzenswerten Baumbestand ge-
pragt. Besonders hervorzuheben sind dabei zwei Silberahorne westlich des sechsge-
schossigen Gebaudes Rabenhof Nr. 65 und ein Silberahorn entlang der Stral3e Ra-
benhof noérdlich der Stellplatzanlage vor dem Gebaude Rabenhof 61-63. Das Konzept
zur Entwicklung des Bereiches berlcksichtigt nach Moglichkeit den Erhalt dieser
Baume.

Innerhalb des Plangebietes féllt das Gelande entlang der Stra3e Rabenhof auf einer
Strecke von rd. 240 m von Norden nach Stiden um rd. finf bis sechs Meter ab. In West-
Ost Richtung ist im zentralen Bereich des Plangebietes ein Gelandeabfall von rd.
1,50 m auf einer Strecke von rd. 80 m zu verzeichnen. Die nordliche Trasse der Stadt-
bahnlinie 2 befindet sich zwei bis drei Metern unterhalb der Gelandeoberflache des
anschlie3enden Plangebietes.

Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan
Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Geltungsbereich zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/H 27 ,Jungbrun-
nenweg / Rabenhof* ist im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld als allgemeiner Siedlungsbereich ausgezeichnet. Die
Bahntrasse der Stadtbahnlinie wird als Schienenwege fir den Gberregionalen und re-
gionalen Verkehr mit Bestandshaltestellen dargestellt.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes steht dem Anpassungsgebot an die Ziele
der Raumordnung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan
Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
vollumfanglich als Wohnbauflache mit dem Symbol fur Parkflachen (P) dargestellt.
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Auch das Umfeld des Gebietes befindet sich in dem als Wohnbauflache dargestellten
Bereich. Die im Norden verlaufende Bahntrasse wird im Flachennutzungsplan als
Stadtbahn gefiihrt, wobei der Hinweis gegeben wird, dass hier der Immissionsschutz
zu beachten ist.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1lI/H 27 soll ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden (siehe Kapitel 5.1), sodass die Planung aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadt Bielefeld entwickelt wird.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Wirkungsbereich eines Landschaftsplanes der
Stadt Bielefeld.

Derzeit verbindliches Planungsrecht
Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb des seit 1967 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01.

e 1:.»-‘65-

Abblldung 2: Bebauungshla Nr III/3/33 01- Ausschnltt aus dem Baunutzungs und Baugestaltungs-
plan (ohne MaRstab)
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Dieser setzt im Norden des Geltungsbereiches zur Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. Ill/H 27 Flachen fur Stralenbahn fest sowie hieran angrenzend eine grofere
zusammenhangende Flache fir einen 6ffentlichen Parkplatz (park-and-ride), die sich
nach Siden bis an den Ful3weg erstreckt, der als offentlicher Weg festgesetzt ist. West-
lich auRRerhalb des Plangebietes schliel3t an die ,park-and-ride”-Flache ein allgemeines
Wohngebiet an.

Sudlich des FuRweges sieht der Bebauungsplan eine 6éffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Kinderspielplatz vor, der heute allerdings keine Spielgerate mehr
aufweist. Die Ubrigen Bereiche sudlich des FulRweges werden als reines Wohngebiet
festgesetzt. Fur das Punktgebaude Rabenhof 65, unmittelbar am Fu3weg gelegen, ist
eine offene Bauweise mit zwingend sechs Vollgeschossen vorgegeben, wahrend fir
die sudliche Zeilenbebauung eine geschlossene Bauweise mit zwingend drei Vollge-
schossen festgesetzt ist. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen umgrenzen beide be-
reits damals bestehenden Wohngebaude relativ eng. Als Dachneigung werden maxi-
mal 5° zugelassen.

Ostlich der Zeilenbebauung setzt der bestehende Bebauungsplan einen privaten Weg
fest, der norddstlich der festgesetzten Stellplatzflache in die 6ffentliche Verkehrsflache
Rabenhof mindet und im Suden in einen o6ffentlichen Weg in Ost-West-Richtung an-
bindet. Zwischen der StraRe Rabenhof und dem privaten Weg sieht der Bebauungs-
plan eine private Stellplatzflache vor, die sowohl oberirdisch als auch unterirdisch an-
gelegt werden kann. Im stidlichen Bereich ist hierfiir eine entsprechende Zufahrt fur die
oberirdischen als auch eine Rampe fir die unterirdischen Stellpl&atze vorgesehen.

Fir einen sudwestlichen Teilbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I1I/H
27, sudlich des 6ffentlichen FuRweges, wurde der Ursprungsbebauungsplan Nr. 111/3/
33.01 im Jahr 1977 geandert. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01
setzt hier nicht Gberbaubare Grundstiicksflache innerhalb eines reinen Wohngebietes
fest.

Planungsziele und Plankonzept

Plankonzept

Mit der vorliegenden Planung soll im Wesentlichen im Bereich der heutigen Zeilenbe-
bauung ein neues Wohnquartier mit Wohnungen fur Senioren und Familien nach dem
Bielefelder Modell umgesetzt werden. Dartiber hinaus soll fir die bestehende Kinder-
tagesstatte an der StralRe Rabenhof sowie fir das Wohn- und Geschaftsgebaude sud-
lich der Bahntrasse, welches 1993 als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wett-
bewerb hervorging, das Planungsrecht nachgezogen werden.

Das Bielefelder Modell wurde als generationenlibergreifendes und inklusives Konzept
fur ein selbstbestimmtes Wohnen mit Versorgungssicherheit und ohne Betreuungspau-
schale in den 1990er Jahren von der BGW und einem sozialen Dienstleister entwickelt.
Mit dem vorliegenden Konzept sollen insgesamt 47 barrierefreie und 11 familienge-
rechte Wohnungen entwickelt werden, wovon insgesamt 9 Wohnungen rollstuhlge-
recht ausgestaltet werden. Zuséatzlich beinhaltet das Konzept einen Quartierstreffpunkt
fur die Bewohner sowie einen Servicestitzpunkt und Pflege- bzw. arztliche Angebote.
Fur Familien, die beispielsweise Pflegeaufgaben Gbernehmen, soll es Mdglichkeiten
der langfristigen Unterbringung geben. Hinzu kdnnen weitere Dienstleistungen kom-
men.

Die Wohnungen sollen in zwei Gebaudeteilen realisiert werden, die sich zueinander
orientieren, sodass eine raumliche Zugehdrigkeit entsteht. Die Geb&audeteile variieren
zwischen einer Drei- und Viergeschossigkeit und werden durch eingeschossige Vor-
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bzw. Anbauten akzentuiert. Der norddstliche Gebaudeteil soll in einem eingeschossi-
gen Pavillon den Quatrtierstreff beherbergen, wahrend in dem stidwestlichen Gebéau-
deteil Raumlichkeiten fir die Unterbringung einer Praxis und dem Servicestitzpunkt
vorgesehen sind. Zugunsten einer vertrglichen Eingliederung ins Umfeld reduziert
sich die Geschossigkeit nach Westen auf maximal drei Vollgeschosse. Die Gebaude
werden einheitlich mit Flachdachern ausgefihrt.

Durch die Stellung der beiden Gebaudeteile zueinander werden zwei Freibereiche in
Form von Innenhéfen ausgebildet, die sich jeweils nach Westen bzw. Osten hin 6ffnen.
Der nach Osten zur Kita hin 6ffnende Freiraum bildet als ,Rabenhof Plaza“ den Ein-
gangsbereich ins Quartier, um den sich auch die sozialen Dienstleistungsangebote und
der Quartierstreff gruppieren. Uber den bestehenden in Nord-Sud-Richtung verlaufen-
den Ful3- und Radweg wird das Vorhaben an die angrenzenden Quartiere angebun-
den.

Der Stellplatzbedarf fiir das Neubauvorhaben soll zum Teil tber die vorhandene Stell-
platzanlage an der StralRe Rabenhof gedeckt werden, welche nach Norden hin erwei-
tert wird. Da sich im Bereich der heutigen Griinfliche und insbesondere entlang der
Stralde Rabenhof gebietspragende und schiitzenswerte Baume befinden, soll die er-
ganzende Stellplatzflache hiervon abgertckt werden, wodurch ein schitzenswerter Sil-
berahorn erhalten werden kann. Weitere Stellplatze entstehen sidwestlich des Bau-
vorhabens sudlich des dort verlaufenden Fuf3- und Radweges. Durch einen Ver-
schwenk der bestehenden FuRwegeparzelle kénnen in diesem Bereich zusatzliche
Stellplatze angeordnet werden, die Uber den Jungbrunnenweg erschlossen werden.
Insgesamt kénnen somit 44 Stellplatze bereitgestellt werden (davon sieben behinder-
tengerecht). Diese beinhalten neben den Stellplatzen fur das Neubauvorhaben eben-
falls Stellplatze fur das Punkthaus Rabenhof 65, die Kindertagesstatte sowie die ge-
planten Versorgungseinrichtungen im Quartier.

Im Rahmen der INSEK-MalRnahme ,Neue Mitte Baumheide® werden derzeit konkrete
Planungen fir die Umgestaltung des nordéstlich angrenzenden Stadtteilzentrums aus-
gearbeitet, die auch das vorliegende Plangebiet betreffen. Neben dem Schwerpunkt
der Stadtbahnhaltestelle, den Nahversorgungsmarkten und dem Freizeitzentrum ist
auch eine Neuordnung des Stralenraums an der Stral3e Rabenhof vorgesehen. So ist
fur den Kreuzungsbereich Rabenhof / SiebenbirgerstralRe ein Kreisverkehrsplatz vor-
gesehen, dessen Flachenbedarf im Geltungsbereich des Plangebietes zu berlcksich-
tigen ist. Ebenso sieht die Umgestaltung einen neuen Verlauf der barrierefreien Er-
schlieBung der Stadtbahnhaltestelle Uber eine u-férmige Rampe im Nordosten des
Plangebietes vor, die zukinftig einen Fahrradabstellplatz umschlieRen soll.

Belange des 6ffentlich geforderten sozialen Mietwohnungsbaus

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am
starksten betrifft dies das offentlich geforderte bzw. untere Mietpreissegment.

Diese Entwicklung wird sich gemaR aktuellem Wohnungsmarktbarometer von 20192
bis 2022 kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwoh-
nungsraum sollen in allen Bebauungsplanen grundsatzlich 25% der vorgesehenen
Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit
langfristiger Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienh&u-
sern, vorgesehen werden.

2 Wohnungsmarktbarometer 2019 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. Mérz 2019.

Stand: August 2019



5.1

5.2

B 10

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, werden vo-
raussichtlich bis zu 70 % der neuen Wohnungen den Kriterien des geférderten Woh-
nungsbaus entsprechen.

Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung soll im gesamten Plange-
biet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ 8 4 BauNVO erfolgen.

Allgemein zulassig sind gem. § 4 (2) Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO:
- Wohngebaude,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe;
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise kdnnen gem. 8 4 (3) Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mit dem dargestellten Nutzungskatalog fiir das festgesetzte allgemeine Wohngebiet
werden die geplanten sowie vorhandenen Nutzungen vollumfanglich abgebildet.

Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr weitestgehend
auf den wohngebietsvertraglichen Verkehr zu reduzieren und nicht mit méglichem
Kunden- und Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.

Malf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen
baulichen Anlagen geregelt werden.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf, wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal
0,4 auf das fur allgemeine Wohngebiete maximal mogliche MalR begrenzt. GemanR
§ 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ fur Garagen, Stellplatzen und die
jeweiligen Zufahrten sowie fir Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um 50 % - also bis zu einer GRZ von 0,6 - zulassig. Um eine Re-
duzierung der Versiegelungen zu erwirken, wird festgesetzt, dass die zulassige Grund-
flachenzahl durch Anlagen gem. 8§ 19 (4) Satz 3 BauNVO um max. 40 % Uberschritten
werden darf.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhaltnis der Geschossflache zur malR3-
gebenden Flache des Baugrundstiickes aus. Diese wird fur den gesamten Geltungs-
bereich auf 1,2 festgesetzt.

Stand: August 2019



5.3

54

B 11

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gemal § 23 (3) BauNVO definiert. Das geplante Bauvorhaben sowie die Be-
standsgebaude werden entsprechend ihrer Gebaudegrundrisse eng gefasst. Aufgrund
der hierdurch klar definierten Baufelder wird die Anordnung der Baukdrper klar vorge-
geben, wodurch auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet werden kann.

Geschossigkeit und Dachform

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit wird neben der Anordnung der Gebaude-
korper Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflichen das dreidimensionale Erschei-
nungsbild des Quartiers geordnet. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan sowohl
die Mindest- als auch die Maximalzahl der zu errichtenden Vollgeschosse festgesetzt.
Dabei soll einerseits der Gebaudebestand in seiner heutigen Auspragung und ande-
rerseits das geplante Neubauvorhaben in seiner Hohenabwicklung gefasst werden.

Dementsprechend werden fir den 6stlichen Hauptbaukdrper des Neubauvorhabens
mindestens drei sowie maximal vier Geschosse festgesetzt. Fir die zur westlich an-
grenzenden Bestandswohnbebauung orientierten Geb&udeteile werden dagegen min-
destens zwei sowie maximal drei Vollgeschosse vorgegeben, wodurch ein vertragli-
cher Ubergang zur zwei- bis eingeschossigen Nachbarbebauung sichergestellt wer-
den kann. Die Gliederung des geplanten Ensembles ergibt sich auch durch die einge-
schossigen Gebaudeteile, in denen die Wohnerganzungsnutzungen untergebracht
werden sollen, sodass diese auf jeweils maximal ein Vollgeschoss festgesetzt werden.

Fur die siddstlich an die Neubebauung angrenzende Kindertagesstétte wird das stad-
tebauliche Erscheinungsbild entlang der StraRe Rabenhof lber die Festsetzung von
mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen gesichert. Fir das nérdlich des
Neubauvorhabens gelegene sechsgeschossige Gebaude werden die im bestehenden
Bebauungsplan bereits vorgesehenen sechs Vollgeschosse tbernommen und um
mindestens drei Vollgeschosse erganzt. Das ndrdliche Gebaude des Siegerentwurfes
aus dem stadtebaulichen Wettbewerb von 1993 wird ebenfalls entsprechend der heute
darstellenden Hohenentwicklung gefasst. So werden fir den Giberwiegenden Gebéau-
deteil im Norden mindestens drei sowie maximal vier Geschosse festgesetzt. Fir den
sudlichen hohergeschossigen Teil werden ebenso wie fur das Punktgebdude Raben-
hof 65 mindestens drei sowie maximal sechs Vollgeschosse vorgegeben.

Im Laufe des weiteren Verfahrens soll die Hohenentwicklung im Plangebiet neben der
Zahl der Vollgeschosse zusatzlich Uber die Festsetzung von maximalen Gebaudeho-
hen geregelt werden.

Als Dachformen wird entsprechend des Bestandes und der geplanten Neubebauung
im gesamten Plangebiet das Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 5° fest-
gesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung / Stellplatze / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Plangebiet wird gréRtenteils Gber die StralBe Rabenhof dstlich angrenzend zum
Plangebiet erschlossen. Lediglich die geplante Stellplatzanlage im Sudwesten des
Plangebietes wird Uber den Jungbrunnenweg im Westen angedient. Fir die jeweils an
die 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen grenzenden Bereiche wird dementsprechend
eine StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

Die im Norden verlaufende Bahntrasse der Stadtbahnlinie 2 wird Uber die Festsetzung
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Stadtbahn planungsrechtlich aufgenom-
men.

Die offentlichen FulRwege im Plangebiet werden als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg gesichert. Die im Rahmen der Planung ,Neue
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Mitte Baumheide” neu anzulegende Rampenanlage der Stadtbahnhaltestelle Baum-
heide im Nordosten des Plangebietes wird dagegen lediglich mit der Zweckbestim-
mung Fulweg versehen, um somit die Funktion als barrierefreier Zugang zum Bahn-
steig zu unterstreichen.

Far die zwischen dem geplanten Bauvorhaben und der Stellplatzanlage an der Stral3e
Rabenhof verlaufende private FulRwegeverbindung wird ein Geh- und Radfahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit sowie ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorger (Stadtwerke Bielefeld GmbH, Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld)
festgesetzt und somit die bisherigen Wegebeziehungen gesichert.

Um eine Freihaltung der Griin- und sonstigen Freibereiche im Plangebiet zu sichern,
sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie auf den festgesetzten Flachen fir Stellplatze zulassig. Die fur das ge-
plante Bauvorhaben erforderlichen Stellplatze kdnnen einerseits auf einer Ergan-
zungsflache zum bestehenden Stellplatz an der StraRe Rabenhof untergebracht wer-
den. Die Stellplatzflachenerweiterung bertcksichtigt insbesondere den Erhalt eines al-
ten, gebietspragenden und somit erhaltenswerten Baumbestandes u.a. in Form eines
Silberahorns an der Straf3e Rabenhof. Eine weitere Stellplatzflache wird im stidwestli-
chen Bereich festgesetzt. Um hier die erforderliche Zahl an Stellplatzen nachweisen
zu konnen, ist eine Umlegung des angrenzenden offentlichen Ful3- und Radweges
erforderlich.

Ebenso werden die bestehenden Stellplatze des Gebaudes stidlich angrenzend zur
Stadtbahnlinie mit der Festsetzung entsprechender Flachen gefasst.

Griunflachen, Anpflanzungen und Festsetzungen zum Erhalt

Entlang den 6ffentlichen FuR- und Radwegeverbindungen befinden sich zwei 6ffentli-
che Grinflachen. Die ndrdliche Griinflache ist im heute bestehenden Bebauungsplan
Nr. [II/3/ 33.01 als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
festgesetzt. Diese Festsetzung wird mit vorliegender Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. lll/H 27 Gbernommen. Fir die stdliche Dreiecksflache sieht der bestehende
Bebauungsplan nicht Uberbaubare Grundstiicksflache innerhalb eines reinen Wohn-
gebietes vor, die entsprechend der nun getroffenen Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung kinftig in ein allgemeines Wohngebiet tberfuhrt wird.

Das Plangebiet ist stark durchgriint und durch einen alten Baumbestand gekennzeich-
net, der das Quartier tber das Plangebiet hinaus préagt. Besonders hervorzuheben
sind die Silberahorne im Westen des Hauses Rabenhof 65 sowie der Silberahorn ent-
lang der StraRe Rabenhof. Diese werden als gebietspragende Baume im Bebauungs-
plan zum Erhalt festgesetzt.

Der entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Ful3- und Radweg
stellt eine wichtige Grinverbindung im Quatrtier dar, die von grof3er Bedeutung fur das
Griunsystem von Baumheide ist. Vor diesem Hintergrund sind im Bebauungsplan be-
gleitende Baumpflanzungen vorgesehen, die das sudlich an den FuRweg heranfih-
rende Neubauvorhaben von dem Fuf3- und Radweg abgegrenzt.

Weitere Baumpflanzungen werden zur Begriinung der Stellplatzflachen vorgesehen.
So ist innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze je angefangene vier ebener-
dige PKW-Stellplatze ein standortgerechter und stadtklimafester Laubbaum vorzuse-
hen. Hierdurch erfolgt eine Mindestbegriinung dieser Anlagen und eine Verschattung
grolerer versiegelter Flachen. So werden die Aufheizung der Flachen und die Beein-
trachtigung des Lokalklimas vermindert. Aul3erdem tragen Baume zur Verbesserung
des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von
Verdunstungskalte sowie Staub- und CO,-Bindung bei.
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Die Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen. Ausgefal-
lene Baume sind zu ersetzen. Bei Stellplatzanlagen mit Mittelstreifen sind die Pflanz-
beete durchgehend und in einer Mindestbreite von 2,00 m (lichtes MalR) anzulegen.
Die Pflanzbeete dirfen nicht als Standort fir Beleuchtungskorper oder sonstige tech-
nische Einrichtungen zweckentfremdet werden. Zusétzlich sind die Baumscheiben mit
Einrichtungen zum Schutz der Baumstamme gegen das Befahren von ein- und aus-
parkenden PKWs zu versehen.

Zur Gewahrleistung der inneren Durchgriinung im Plangebiet wird eine Mindestbegri-
nung vorgegeben, wonach ein Flachenanteil von mindestens 35 % jedes Baugrund-
stiicks einzugriinen ist und durch Anpflanzen von Baumen, Strauchern und bodende-
ckenden Pflanzen gartnerisch zu gestalten sowie dauerhaft zu unterhalten ist. Grund-
satzlich wird der zulassige Versiegelungsgrad auf den Baugrundstticken mit der in Ka-
pitel 5.2 vorgegebenen GRZ von 0,4 sowie der Uberschreitungsmaoglichkeit um 40%
geregelt. Hiervon nicht bertcksichtigt sind jedoch Flachen, die wasseraufnahmefahig
z.B. mit wassergebundener Decke ausgefuhrt werden und somit nicht zur Durchgri-
nung des Plangebietes beitragen. Um hier die Begriinung und Bepflanzung im Plan-
gebiet zu fordern, ist im Bebauungsplan ein Mindestbegriinungsgrad enthalten. Dies
tragt auch zur Schaffung bioklimatisch guinstiger Aufenthaltsbereiche im Freien bei so-
wie zur Schaffung kaltluftbildender Grunflachen mit nachtlichem Kuhlungseffekt.

Um zudem ein grines Erscheinungsbild insbesondere entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu gewahrleisten, ist entlang den o6ffentlichen Verkehrsflachen ein mind.
3,00 m tiefer Grundstucksstreifen der Baugrundstiicke als Griinflache anzulegen.

Die Festsetzungen zur Stellplatz- und Vorgartenbegriinung sind beim Mindestbegri-
nungsgrad entsprechend anzurechnen.

Immissionsschutz

Die westlich an das Plangebiet angrenzende Straf3e Rabenhof weist im Bereich des
Plangebietes heute eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von bis zu
4.300 Kfz auf. Nach dem Verkehrsmodell des Amtes fur Verkehr wird fur das Jahr
2030 ein Anstieg auf 5.820 Kfz prognostiziert. Vor diesem Hintergrund ist eine schall-
gutachterliche Betrachtung des StraRenverkehrslarms vorzunehmen und in das Neu-
aufstellungsverfahren einzustellen.

Ebenso sind, wie im Flachennutzungsplan bereits vermerkt, die Larmimmissionen
durch die im Norden verlaufende Stadtbahntrasse zu untersuchen und ggf. geeignete
MalRnahmen zum Larmschutz zu prifen. Zur Entwurfsfassung der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. IlI/H 27 erfolgt dementsprechend eine Betrachtung des Ver-
kehrslarms auf Grundlage des aktuellen Verkehrsmodells des Amtes fir Verkehr mit
den Verkehrsmengendaten fir das Analysejahr 2017 sowie fur das Prognosejahr
2030.

Denkmalschutz

Die Belange der Denkmalpflege gem. 8 1 Abs. 5 BauGB und 8 1 DSchG NRW werden
nicht berthrt, da sich im Plangebiet keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler
befinden. MalRinahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des
Plangebietes sind nicht erforderlich.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unver-
zuglich der Stadt oder der LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Am Stadtholz 24a, 33609
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Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: archaeologie-biele-
feld@Iwl.org, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverédndertem
Zustand zu erhalten.

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu konnen, ist der Beginn der Erd-
arbeiten der LWL-Arché&ologie fir Westfalen, hier im Auftrag: LWL-Museum fur Natur-
kunde, Westfédlisches Landesmuseum mit Planetarium, Sentrupper Str. 285, 48161
Munster, Tel.: 0251 591-6016, Fax: 0251-6098, E-Mail: naturkundemuseum@Iwl.org,
schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzuzeigen.

Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Das Plangebiet ist heute bereits an die 6ffentliche Kanalisation in der StraRe Rabenhof
angeschlossen. Vorgesehen ist auch weiterhin die anfallenden Schmutz- und Regen-
wassermengen dort einzuleiten.

Trinkwasser / Léschwasser

Durch die Errichtung des Neubauvorhabens im Bereich bereits bestehender Bebau-
ung ergeben sich keine veranderten Anspriiche im Bereich der Trink- und Loschwas-
serversorgung.

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versor-
gungstrassen verlaufen in den umliegenden Verkehrsflachen bzw. innerhalb der Ful3-
und Radwege. Die Versorgung mit Léschwasser kann ebenfalls tGber die vorhandenen
Trinkwasserleitungen im Umfeld sichergestellt werden.

Elektrizitéts- / Gasversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Gas sowie fernmeldetechnischen
Einrichtungen ist ebenfalls bereits heute durch die ortlichen Versorgungstrager gege-
ben.

Abfallentsorgung
Das Plangebiet kann durch die regelméaflige stadtische Mullabfuhr tber die Stral3e
Rabenhof angefahren werden.

Belange der sozialen Infrastruktur

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch bereits gut angebunden. Westlich des Plan-
gebietes befinden sich in knapp 350 m Entfernung die (noch) Baumheideschule, die
Realschule am Schlehenweg sowie die Wellbachschule. Innerhalb des Plangebietes
wurde im Jahr 2013 eine Kindertagesstatte errichtet. In 300 m Entfernung in nordost-
liche Richtung ist mit dem Kindergarten an der Donauschwabenstral3e eine weitere
Einrichtung zur Kinderbetreuung zu finden.

Erganzt werden die bestehenden Infrastruktureinrichtungen zukinftig durch die ge-
planten arztlichen sowie Betreuungs- und Pflegeangebote innerhalb des geplanten
Neubaus.

Zur Deckung des durch die Planung entstehenden Spielflachenbedarfs soll die vor-

handene Grinflache auf dem Flurstiick 533 mit neuen Spielgeraten ausgestattet wer-
den. Der genaue Umfang der Aufwertung ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.
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Belange der Umwelt

Umweltprifung und Umweltbericht

Das Plangebiet erflillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB (siehe Kapitel 4). Mit der Anwendung des § 13a BauGB
kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspla-
nen (8 13 BauGB) auf eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet werden.

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
als bereits vor der planerischen Entscheidung zur Neuaufstellung dieses Bebauungs-
planes erfolgt oder zuldssig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit
zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG so-
wie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Nach européischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europa-
ischer Ebene besonders geschitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, abgeprift werden.

Im Vorfeld zum Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde daher eine
vogelkundliche Bestandserfassung durch den NABU durchgefiihrt. Es fanden insge-
samt vier Begehungen im Zeitraum von April bis Juni 2019 statt. Dabei wurden
schwerpunktmalflig die Geholze westlich der Gebaude, die umgebenden Grinflachen
sowie die Gebaude selbst betrachtet.

In den Geblschen und der Fassadenbegriinung an der Ostseite der Gebaude wurden
Brutreviere der Arten Zaunkonig, Amsel, Rotkehlchen und Buchfink beobachtet. Im
Nadelbaum stdlich des Geb&udes Rabenhof Nr. 57 wurde jeweils ein Nistplatz der
Ringeltaube und der Elster vermutet. In den Gehdlzen der Westseite der Grundstticke
wurden Reviere der Arten Ringeltaube, Amsel, Rotkehlchen, Ménchsgrasmiicke, He-
ckenbraunelle, Grunfink und Buchfink beobachtet. Au3erdem wurden dort singende
Blau- und Kohlmeisen beobachtet, deren Nistplatze vermutlich jeweils in den Geb&u-
den lagen (vermutlich unter der Fassadenverkleidung). Wahrend der Beobachtungs-
termine wurden nachfolgende Einflige von Végeln in Gebaudequartiere erfasst. In al-
len Fallen lagen die Nistplatze im Spalt zwischen der Mauerwand und den Fassaden-
platten, mit denen die Attiken der beiden Gebaude verkleidet sind. Insgesamt wurden
zwei Quartiere des Haussperlings sowie acht Quartiere des Mauerseglers in den bei-
den Gebauden erfasst.

Die Gehdlzbruter umfassen fur Siedlungen charakteristische Arten, die weder selten
noch gefahrdet sind. Die nachgewiesenen Arten sind in NRW auch nicht als planungs-
relevant eingestuft. Ihre Nistplatze sind bei angemessener Begriinung durch Gebi-
sche und Baume mittelfristig wieder herstellbar. Sofern Geholze im Zuge der Neube-
bauung gerodet werden missen, sollten dies im Winterhalbjahr geschehen (von 1.
Oktober bis 28. Februar).

In Vernehmen mit § 39 (5) Ziffer 2 BNatSchG wird daher im Bebauungsplan festge-
setzt, dass die Beseitigung der Geblische und Hecken nicht im Zeitraum vom 01. Marz
bis zum 30. September durchgefihrt werden darf. Bei einer Nutzung eines Baumes
als Brutplatz durch Vdgel darf dieser nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar gefallt werden. Sollte die Fallung im Zeitraum zwischen dem 01. Marz und
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dem 30. September durchgefiihrt werden, darf eine Fallung nur erfolgen, wenn ein
Fachgutachter bestatigt hat, dass der Baum nicht als Nistplatz genutzt wird oder dieser
bestétigt hat, dass die Jungen das Nest verlassen haben.

Die Gebaudebriter Haussperling und Mauersegler sind derzeit nicht als gefahrdet ein-
gestuft, jedoch steht der Haussperling auf der Vorwarnliste in NRW und auch der Mau-
ersegler leidet zunehmend unter einem Mangel an geeigneten Brutquartieren. Vor die-
sem Hintergrund werden diese Arten in Bielefeld als planungsrelevant eingestuft. Als
Unterstitzungsmafnahmen fiir den Bestandstrend beider Arten beabsichtigt die BGW
in die Fassaden integrierte Nisthilfen anzubringen. Daher wird im Bebauungsplan fest-
gesetzt, dass im Plangebiet mindestens jeweils ein Fassadenquartier fir die Arten
Mauersegler und Haussperling anzubringen sind.

Als Nisthilfe eignen sich von der Firma Schwegler z.B.:

- WDV-Einbaukasten Typ 1A

- Mauersegler-Nistkasten Nr. 16 / 17 / 17A / 17C | 25A

- Fassadenrdhren 1FR oder 2 FR (Einbauké&sten fur Fledermause)
sowie von der Firma Strobel z.B.:

- Mauersegler-Koloniekasten Art. 430

- Mauersegler-Nistkasten zum Einbau an Mauern Art. 416

- Fledermaus-Flachstein Art. 123.

Die exakten Standorte sind durch einen Fachgutachter zu bestimmen. Ebenso ist das
Anbringen der Quartiere von einer fachlich versierten Person durchzufiihren.

Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Grundlegend sollen MaBnahmen zur Innenentwicklung nach den Ausfihrungen des
§ 1 (5) BauGB vorrangig erfolgen. Dabei soll gleichzeitig der sparsame Umgang mit
Grund und Boden beachtet werden (8§ 1a (2) BauGB). Das Plangebiet befindet sich in
Innenbereichslage und ist heute bereits bebaut. Durch die innerdrtliche Bebauung
kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im Au3enbereich vermieden und
bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll genutzt werden. Dies entspricht der
Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB. Dabei wird die Bodenversiegelung durch die
Grundflachenzahl von 0,4 einerseits auf das fir allgemeine Wohngebiete maximal zu-
lassige MaR begrenzt. Zudem wird die Uberschreitungsmdglichkeit gem. § 19 (4)
BauNVO auf maximal 40 % begrenzt. Eine weitergehende Begrenzung des Versiege-
lungsgrades erfolgt durch die Festsetzung einer Mindestbegriinung der Baugrundstu-
cke von mindestens 35 %.

Im Plangebiet ist als Bodentyp Pseudogley vorhanden. Im Auskunftssystem der Bo-
denkarte NRW der schutzwirdigen Bdoden des geologischen Dienstes Nordrhein-
Westfalen sind die im Plangebiet anstehenden Pseudogley-Béden nicht als schit-
zenswert bewertet.

In dem Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Es befindet sich eben-
falls nicht im Uberschwemmungsgebiet eines Gewéssers in der ndheren Umgebung.

Bezlglich des Hochwasserschutzes missen demnach keine Vorkehrungen getroffen
werden.

Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis tiber Altlasten in dem Plangebiet.
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Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bo-
denschutzbehdrde gem. 8§ 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen) unverztiglich zu verstandigen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aufRergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstande Beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und es ist unverziiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

Umsetzung der Bauleitplanung

Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Das in Kapitel 4.1 beschriebene Planungskonzept sieht vor, im Plangebiet insgesamt
47 barrierefreie und 11 familiengerechte Wohnungen zu entwickeln, wovon insgesamt
9 Wohnungen rollstuhlgerecht ausgestaltet werden sollen. Zusatzlich beinhaltet das
Konzept einen Quartierstreffpunkt fur die Bewohner sowie einen Servicestiitzpunkt und
Angebote der Pflege. Fir Familie, die beispielsweise Pflegeaufgaben iibernehmen, soll
es Moglichkeiten der langfristigen Unterbringung geben. Hinzu kommen weitere
Dienstleistungen, die auf die Zielgruppen abgestimmt sind.

Bis zu 70 % der neuen Wohnungen sollen den Kriterien des geférderten Wohnungs-
baus entsprechen.

Flachenbilanz:

Art der Nutzung Flache in m2 | Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 17.769 83,4
Offentliche StraRenverkehrsflache 89 0,4
Offentliche Verkehrsflaiche mit besonderer

. i 408 1,9
Zweckbestimmung: Fulweg
Offentliche Verkehrsflache mit besonderer 754 36
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg '
Offentliche Verkehrsflaiche mit besonderer 1.028 48
Zweckbestimmung: Flache fur die Stadtbahn ' '
Offentliche Griinflachen 1.260 5,9
Plangebietsgroflie 21.308 100

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative der BGW veranlassten Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kos-
ten. Die Kosten fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes durch ein externes
Stadtplanungsbiro werden durch die BGW tbernommen. Ein entsprechender stadte-
baulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt vor.

Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 27 ,Jungbrunnenweg / Raben-
hof* werden h die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01
sowie dessen dritte Anderung vollstandig ersetzt.
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Dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird mit der Neuaufstellung entsprochen,
weshalb eine parallele Anderung nicht notwendig ist.

10 Vorliegende Gutachten

- Vogelkundliche Bestandserfassung am Rabenhof 57-63 in Bielefeld (NABU Stadtver-
band Bielefeld e.V., Juni 2019)

Bielefeld, im August 2019
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51

Dress & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld

Tel.: 05205 72980

Fax: 05205 22679
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