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I.  Ubersichtsplane

1.  Abgrenzungsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00

~Studierendenwohnen siidlich der MielestralRe
zwischen SudbrackstraRe und Meller Strake”

N Geltungsbereich

Geltungshbereich
MaRstab 1: 1.000i.0.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 ,Studierendenwohnen sudlich der MielestraRe zwischen Sud-
brackstraBe und Meller StraRe"

Geltungsbereich, Maf3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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2. Luftbild und Geltungsbereich

Quellenvermerk: Land NRW (2019) Datenlizenz Deutschland — Digitales Orthophoto — Version
2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (ohne Maf3stab) @
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4.  Vorhabenplanung
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lI. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1. Allgemeines

Im Stadtbezirk Mitte, nahe des Nordparks liegt im Bereich Sudbrackstral3e/Mielestral3e die
Flache eines ehemaligen Elektronik-Fach- und Grofhandels. Die gewerbliche Nutzung
wurde Mitte 2016 verlagert. Auch die Nutzung eines auf dem Grundstiick ebenfalls vorhande-
nen Wohnhauses wurde zu diesem Zeitpunkt aufgegeben. Seither liegt diese zentral gelege-
ne Flache brach. Zwischenzeitlich wurden sowohl die gewerblichen Geb&ude als auch das
Wohngebaude abgerissen. Eine kleine Teilflache im Nordwesten wird derzeit als Stellplatz-
flache durch einen gegenuberliegenden Gewerbebetrieb zwischengenutzt, dartber hinaus
finden keine Nutzungen mehr auf der Flache statt.

Ein Investor strebt die Umnutzung und Neuordnung dieser Flache an und ist mit einem konkre-
ten Nachnutzungskonzept an die Stadt Bielefeld herangetreten. Vorgesehen ist die Folgenut-
zung durch studentisches Wohnen mit bedarfsorientierten gewerblichen Nebenflachen.
Die konkrete Vorhabenplanung sieht den Neubau einer Wohnanlage fur Studierende vor, die
sich aus vier in der Langsachse von Norden nach Siden orientierten Hauptgebauden sowie
einem verbindenden Querriegel zusammensetzt. Die mehrgeschossigen Baukorper werden
entlang von Sudbrackstrafl3e, Mielestral3e und Meller Strafl3e kunftig die neuen Raumkanten
bilden und fugen sich in ihrer Hohenentwicklung in das stadtebauliche Umfeld ein. Die Vor-
habenplanung ist von den hier geltenden Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungs-
plans Nr. 11/2/54.00 , Mielestraf3e West“ nicht gedeckt. Dieser setzt fur die betroffenen Fla-
chen ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest.

In der Stadt Bielefeld besteht eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum in allen Markt-
segmenten, hier insbesondere auch nach Wohnraum fir Studierende. Angesichts der wach-
senden Bedeutung der Stadt auch als Hochschulstandort ist eine Abschwéachung der bereits
vorhandenen sehr hohen Nachfrage und Konkurrenzsituation um bezahlbaren Wohnraum mit
anderen Zielgruppen wie z. B. Senioren oder Geringverdienern nicht absehbar. Aus Sicht der
Stadt stellt das geplante Wohnprojekt eine angemessene und stadtebaulich vertragliche
Folgenutzung fir die brach gefallene innerstadtische Flache dar. Es wird im Sinne der Nach-
verdichtung und Innenentwicklung ein eher verdichteter Wohnraum geschaffen, der sich
speziell an Studierende richtet. Die Planungen des Investors kdnnen hier dazu beitragen, den
anhaltend hohen Wohnungsbedarf fur Studierende im Stadtgebiet zu decken.

Der Standort weist eine glnstige Lage zu den umliegenden Hochschulstandorten auf und ist
gut in das Bielefelder Wegenetz eingebunden. Sowohl die Universitat als auch verschiedene
Fachhochschulstandorte kénnen hieriiber mit OPNV und Fahrrad in rund 15 Minuten gut
erreicht werden. Grundlegende soziale, gesundheitliche, verkehrliche und technische Angebo-
te bzw. Infrastrukturen sind angesichts der zentralen innerortlichen Lage im Umfeld bereits
vorhanden. Gleiches gilt fir umliegend vorhandene Nahversorgungsangebote. Angesichts der
gewachsenen und insbesondere auch gewerblich vorgepragten Nachbarschaften ist der
Standort fur eine Wohnnutzung jedoch nicht uneingeschrankt geeignet. Insbesondere liegen
im Norden und Osten die Gewerbeflachen der Dr. August Wolff GmbH & Co. KG Arzneimittel
und der Miele & Cie. KG in direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort. Diese innerstadti-
schen Gewerbestandorte haben fir die Stadt Bielefeld mit Blick auf die wirtschaftliche Entwick-
lung und die innerortlichen Arbeitsplatze eine sehr hohe Bedeutung. Eine Einschrankung der
derzeitigen Nutzungen sowie der an den Standorten ggf. noch vorhandenen gewerblichen Ent-
wicklungspotenziale ist auf jeden Fall zu vermeiden. Bereits im Vorfeld wurde daher eine gut-
achterliche Uberpriifung unter Einbindung der betroffenen Firmen durchgefiihrt. Im Ergebnis
dieser Vorpriufung hat der Gutachter die Umsetzbarkeit einer wohngepragten Nutzung benach-
bart zu diesen Betrieben unter Berlicksichtigung eines entsprechenden Schallschutzkonzepts
in Aussicht gestellt. Die verschiedenen SchallschutzmalRnahmen (u. a. Riegelbebauung, Ver-
meidung von Immissionsorten durch Grundrisslésungen, Einbau von Schallschutzelementen)
sind nach Prifung der Vorhabenplanung grundsétzlich realisierbar.
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Daruiber hinaus befindet sich sidlich des Vorhabenstandorts mit dem Falkendom eine Ein-
richtung mit Freizeit-, Kultur- und Bildungsangeboten fiir Kinder und Jugendliche. Insbeson-
dere die in diesem Rahmen teilweise vorhandenen Gerduschimmissionen wahrend der
Abend- und Nachtzeit haben in der Vergangenheit zu Konflikten gefiihrt. Der nutzungsbedingte
Freizeitlarm ist angesichts der direkten Nachbarschaft zum Vorhabenstandort im Rahmen der
vorliegenden Bauleitplanung angemessen zu bertcksichtigen.

Angesichts der erlauterten Rahmenbedingungen soll im Ergebnis intensiver Erérterungen der
Vorhabenplanung in enger Abstimmung mit den Beteiligten fir das vorliegende Planverfahren
das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemall § 12 (3a) BauGB
gewahlt werden. Hierdurch ist eine projektbezogene Festlegung der Planinhalte mdglich, die
Uber die Festsetzungsmaoglichkeiten eines angebotsorientierten Bebauungsplans gemal § 9
BauGB hinausgeht. Zudem kénnen in den zugehdrigen Durchfiihrungsvertrag und den Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan weitere Regelungen aufgenommen werden. Diese Detaillierungs-
mdglichkeiten sollen vorliegend genutzt werden, um die Vertraglichkeit des Vorhabens mit
seiner Umgebung und die Einbindung in das Siedlungsgefuge zu gewéhrleisten.

Wesentliches Planungsziel ist es daher, zur Mobilisierung der innerdrtlichen Brachflache die
entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung von Wohnrauman-
geboten flr Studierende ohne Einschrankung der gewerblichen Nachbarschaften zu schaffen.
Ein Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1 (3) BauGB ist zur Sicherung der stadtischen
Planungsziele an diesem Standort gegeben. Mit den Mdglichkeiten der projektbezogenen
Nutzungsfestlegung und der detailscharferen Regelung der Planinhalte im Rahmen des § 12
BauGB kann auf die drtlichen Gegebenheiten angemessen reagiert und gleichzeitig eine neue
Konfliktlage Wohnen/Gewerbe vermieden werden.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungs-
zusammenhang. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt zur Anwendung (s.
Kapitel 6.5).

Ausdriucklicher Hinweis:

Im vorliegenden Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 fr
die frihzeitigen Beteiligungsschritte gemaf 88 3(1), 4(1) BauGB stehen in der vorge-
pragten Gemengelage zunéchst die grundlegenden Fragen zum Nutzungs-/Plankonzept, zur
ErschlieBung und zu Fragen des Immissionsschutzes im Vordergrund. Nach Klarung dieser
Eckdaten werden erforderliche fachgutachterliche Untersuchungen weiter abgestimmt; die
Vorhabenplanung soll auf dieser Grundlage weiterentwickelt und konkretisiert werden. Dar-
auf aufbauend wird dann im weiteren Planverfahren der Planentwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans einschlief3lich des zugehoérigen Vorhaben- und ErschlieRungsplans
gemald Baugesetzbuch ausgearbeitet (Rechtsplan).
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2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und GroRRe des Plangebiets, rAumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nordlich der Innenstadt, im
Stadtbezirk Mitte zwischen den gewerblichen Nutzungen nordlich anschlie3end an Ostwest-
falendamm/Bahn-Hauptstrecke und dem Nordpark. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1 ha und
wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Mielestralle
= im Osten durch die Meller Stralle

= im Sluden durch die rickwartigen Gartenbereiche einer zur Sudbrackstrale orientierten
Bauzeile sowie

= im Westen durch die Sudbrackstraf3e.

Verbindlich ist die genaue Lage und Abgrenzung im Abgrenzungsplan in blauer Farbe, mit der
die Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
gekennzeichnet wird.

Gemal § 12 (4) BauGB konnen einzelne Flachen, die nicht Bestandteil des Vorhabens selbst
sind und aufRerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegen, in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Damit sollen planungsrechtli-
che Regelungen ermdoglicht werden, die zur Gewahrleistung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auch auf angrenzenden Flachen erforderlich sind. Diese Notwendigkeit ergibt sich
vorliegend fur die sudlich an das Vorhabengrundstiick anschlie3enden Flachen, auf denen der
derzeit rechtsgiiltige Bebauungsplan gewerbliche Bauflachen im Ubergang zu der als Misch-
gebiet festgesetzten Bauzeile entlang der SudbrackstralRe vorsieht. Eine gewerbliche Nutzung
findet auf den einbezogenen Flachen nicht statt — betroffen sind die Flachen des Falkendoms
(s. 0.), ein durch Vereine mit sozialen Beratungsangeboten genutztes Gebaude und ein kleiner
Teilbereich einer rickwartigen Gartenflache. Angesichts der vorbereiteten Wohnnutzung auf
der Vorhabenflache und der verbleibend kleinteiligen GE-Flachen ohne Anschluss an weitere
gewerblich nutzbare Flachen sieht die Stadt hier zur Konfliktbewdltigung insbesondere im
Hinblick auf den Immissionsschutz entsprechenden Regelungsbedarf. Angesichts der mit dem
Vorhaben angestrebten Wohnnutzung kann eine stadtebaulich geordnete Entwicklung hier nur
gewahrt werden, wenn fir die einbezogenen Flachen dem Bestand entsprechende Anpas-
sungen der Nutzungsarten erfolgen. Die Ergdnzung des Gebiets des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist damit sachlich notwendig und bezieht sich auf Flachen mit einer dem
Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans deutlich untergeordneten Grol3e. Die Voraus-
setzungen zur Anwendung des 8§ 12 (4) BauGB sind hier somit gegeben.

b)  Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet erfasst ein relativ ebenes Geldnde. Nutzungen und Strukturen im Plangebiet
und im angrenzenden Umfeld stellen sich insgesamt heterogen dar. Erganzend verwiesen wird
hierzu auch auf die beigefligte Bestandskarte.

Die Vorhabenflache stellt derzeit eine innerértliche Brachflache dar. Die hier i. W. betriebene
gewerbliche Nutzung wurde im Jahr 2016 verlagert. Auch eine in der Vergangenheit ausge-
tibte Wohnnutzung wurde aufgegeben. Ein Riickbau der baulichen Anlagen ist bereits erfolgt.
Die Flache ist insofern derzeit unbebaut, in den Bereichen friherer Stellplatze, Zuwegungen
und Hof-/Rangierflachen aber noch deutlich durch die Rlckbauarbeiten gekennzeichnet
(verdichtete Schotterflachen, Abrissgruben etc.). Daneben hat sich auf einzelnen Freiflachen
Rasen gebildet, im norddstlichen Randbereich stockt eine kleine Gehdlzgruppe. Im Nordwes-
ten ist eine Teilflache weiterhin versiegelt, sie wird von einer gegeniberliegenden Firma als
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Stellplatzflache zwischengenutzt. Der Standort ist Gber SudbrackstralRe, MielestraRe und den
nordlichen Abschnitt der Meller Straf3e erschlossen.

Anlage zur
Regenwasser-
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Spielplatz
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Bestandsplan
Bestandsaufnahmen April 2017 / Mai 2019 (ohne Mal3stab) @
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Sudlich an den Vorhabenstandort anschlieRend erfasst der Geltungsbereich teilweise
bebaute Grundstiicksflachen — zum einen das zweigeschossige Gebaude des Falkendoms mit
Freizeit-, Bildungs- und Kulturangeboten zum anderen ein ebenfalls zweigeschossiges
Gebaude im rickwartigen Bereich, das durch Vereine mit sozialen Beratungsangeboten
genutzt wird. Hier finden sich dartber hinaus auch einzelne gréRere Laubbdume sowie in den
Randbereichen eine (ehemalige) Baumhecke, die aufgrund nicht mehr durchgefuhrter Pflege-
schnitte z. T. einen weiter ausladenden Kronenbereich ausgebildet hat und weitere Strauch-
vegetation.

Nordlich der Mielestral’e haben sich die Betriebsstandorte der Firmen Dr. August Wolff
GmbH & Co. KG Arzneimittel und der Miele & Cie. KG mit kompakten Gewerbebauten entwi-
ckelt. In Hohe des Plangebiets sind die Gebaude dort i. W. drei- bis viergeschossig, in Teilen
auch funf- bis sechsgeschossig ausgepragt. Ostlich des Plangebiets sind plangebietsseitig
entlang der Meller Stral3e in etwa bis zur Héhe des Falkendoms offentliche Stellplatze ange-
ordnet. Der StraRenabschnitt zwischen Sudbrackstrae und Falkendom ist nur fur Ful3génger
und Radfahrer durchlassig. Ostlich der Meller StraRe befindet sich zunéchst eine groRflachige
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Stellplatzanlage fiir die Mitarbeiter von Miele. Im Anschluss hieran setzen sich die gewerbli-
chen Strukturen in dstliche Richtung weiter fort.

Die Bebauung sudlich des Plangebiets beidseits von SudbrackstraRe und Meller Straf3e ist
durch eine i. W. dreigeschossige Stralienrandbebauung mit Gebauden aus der Jahrhundert-
wende gepragt. Diese werden mindestens in den Obergeschossen zu Wohnzwecken genutzt.
Im Erdgeschossbereich sind z. T. Bironutzungen vorhanden, die Raumlichkeiten eines friihe-
ren Cafés stehen derzeit leer. Etwas weiter sudostlich liegt eine kleine parkdhnliche Grin-
anlage mit einem Spielplatz und gréRerem Baumbestand. Westlich der Sudbrackstralle
befinden sich ein weiterer gewachsener, derzeit mindergenutzter Gewerbestandort, eine
Kindertagesstatte, ein Fliesenhandler sowie sonstiges Kleingewerbe. Dazwischen liegt eine
Zuwegung in den Nordpark. Norddstlich beginnt ein wohngepragter Siedlungsbereich mit zwei-
bis dreigeschossigen Wohngebauden.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes-und Regionalplanung

Im LEP ist der Bereich nachrichtlich als Bestandteil des Siedlungsraumes dargestellt. Die
geplante bauliche Nutzung tragt dem textlichen Ziel 6.1.1 der flachensparenden und bedarfs-
gerechten Siedlungsentwicklung sowie den Grundsétzen 6.1.6 des Vorrangs der Innenent-
wicklung und 6.1.8 der Wiedernutzung von Brachflachen Rechnung.

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld liegt das Plangebiet im Randbereich
eines Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichs (GIB). An das Plangebiet grenzt im Westen
grol3rdumig allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) an. Nach Siden soll aufgrund der tberwie-
gend wohnbaulich gepragten Nutzung beidseits der Meller Stral3e eine Umwandlung weiterer
GIB-Flachen in ASB-Flachen im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans abgestimmt
werden, um den erfolgten Strukturwandel auch regionalplanerisch nachzuvollziehen. Hier stellt
der wirksame Flachennutzungsplan heute bereits gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen
dar. Im Plangebiet befinden sich heute keine GIB-typischen Nutzungen mehr. Deren Ansied-
lung ist mit Blick auf die innerstadtische Lage und die vorhandenen Strukturen hier auch mittel-
bis langfristig realistisch nicht umsetzbar. Stattdessen ist die Stadt Bielefeld bestrebt, diesen
zentralen Standort einer Wohn- und Mischnutzung zuzufiihren, um der hohen Nachfrage nach
Wohnraum in allen Marktsegmenten, hier insbesondere nach Wohnraum fiir Studierende mit
erganzenden Nutzungen nachzukommen. Der Standort weist eine giinstige Lage zu den
umliegenden Hochschulstandorten auf und ist gut in das Bielefelder Wegenetz inkl. Nahe zur
Stadtbahnlinie 1, eingebunden.

Das Plangebiet gehort teilweise zum Stadtumbaugebiet nérdlicher Innenstadtrand bzw. grenzt
unmittelbar hieran an. Es handelt sich um eine Transformationszone, in der sich seit
Jahrzehnten ein stetiger Strukturwandel vollzieht, der die Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
vor groRe Aufgaben stellt. Hier gilt es, fur aus der Nutzung gefallene Industrie- und
Gewerbestandorte neue, vertragliche Nutzungen zu entwickeln.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird nicht beeintrachtigt. Mit der
Nachnutzung des brachgefallenen Betriebsstandortes findet eine stadtebauliche Innenent-
wicklung geman 8§ 1 (5) Satz 3 BauGB statt. Die nordlich und dstlich angrenzenden Gewer-
bebetriebe werden in ihrem Bestand und Entwicklungsspielraum nicht beeintrachtigt. Eine
Konfliktbewaltigung im Sinne des § 50 BImSchG kann im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans geregelt werden.
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Aufgrund der Lage des Plangebiets im Randbereich eines GIB und der geringen Gré3e wird
fur die regionalplanerische Maf3stabsebene die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
als erfiillt angesehen.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet bisher als
gewerbliche Bauflache dargestellt, die sich auch Uber die Plangebietsgrenzen hinaus nach
Norden, Osten und z. T. Stidwesten fortsetzen. Aufgrund der hier insgesamt anschlie3enden
gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen mit starker schutzbedurftigen Nutzungen ist in
den jeweiligen Randbereichen der gewerblichen Bauflachen zusatzlich der Hinweis ,,Abwa-
gung hinsichtlich Nutzungsbeschrankung und Immissionsschutz zu beachten® enthalten. Der
westlich angrenzend beginnende Nordpark ist als Grinflache im FNP dargestellt. Die vorlie-
gende Planung regelt vorhabenbezogen i. W. die Unterbringung von studentischem Wohnen
mit ergdnzenden Nutzungen und weicht insofern von den FNP-Darstellungen ab. Angesichts
der angestrebten bedarfsgerechten Nachnutzung der derzeit brachliegenden, innerortlichen
Flache durch eine schallangepasste, verdichtete Wohnnutzung bleibt die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung aber weiterhin gewahrt. Deshalb wird gemaf § 13a (2) Nr. 2 keine FNP-
Anderung erforderlich. Aufgrund der konkret geplanten Nutzungen, die nicht ausschlieRlich
Wohnnutzungen darstellen, soll der FNP im Wege der Berichtigung mit Darstellung einer
gemischten Bauflache angepasst werden.

c¢) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerortliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Dar-
stellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans der Stadt Bielefeld erfasst. Dartber
hinaus gelten fir das Plangebiet sowie sein engeres Umfeld keine naturschutzfachlichen
Regelungen im Sinne von Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und nordrhein-westfali-
schem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) wie Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschafts-
schutzgebiete, geschiitzte Biotope/Alleen etc.

d) Bisheriges Planungsrecht

Das vorliegende Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/2/54.00
»Mielestralle — West", der im Jahr 1999 Rechtskraft erlangt hat. Festgesetzt sind Teilflachen
eines Gewerbegebiets (GE) gemal 8 8 BauNVO. Die Baugrenzen wurden entsprechend grof3-
zlgig gefasst, es gilt eine GRZ von 0,8. Die Gebaudehthen werden tber Mindesttraufhéhen
von 7 m bzw. 10 m sowie Uber maximale Gesamththen von 15 m geregelt. Im noérdlichen
Bereich ist zudem im eine Versorgungsanlage/Gas verortet.

Fur die anschlieBenden Bereiche gilt folgende planungsrechtliche Situation:

= Die an das Plangebiet direkt anschlieRenden Flachen werden ebenfalls vom Bebauungs-
plan Nr. [1/2/54.00 Uberplant. Dieser setzt nordlich der Mielestral3e sowie 6stlich der Meller
Stral3e gewerbliche Nutzungen im Rahmen eines Gewerbegebiets (GE) — vergleichbar mit
denen im vorliegenden Plangebiet — fest. Die Gesamthéhen der gewerblichen Anlagen sind
nordlich auf 17 m bzw. 15 m sowie 6stlich auf 15 m begrenzt. Dartiber hinaus ist die an die
Sudbrackstraf3e nérdlich anschlieRende Bauzeile als Mischgebiet (MI) Uberplant worden.
Dort ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung bei Gebaudehthen von bis zu 15 m
zulassig.

= Die Flachen westlich und sidlich der Sudbrackstraf3e zwischen Biinder Straf3e und Meller
StralRe werden vom Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01 in der rechtsgiltigen Fassung der 1.
Anderung aus 1986 erfasst. Festgesetzt sind hier i. W. Industriegebietsflachen sowie in den
Randbereichen Mischgebietsflachen. Der Zugang zum Nordpark ist durch eine entspre-
chende offentliche Griinflache tberplant.
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= Sudlich der Sudbrackstraf3e schlie3t an den Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01 in dstliche Rich-
tung der Bebauungsplan Nr. 11/2/33.00 aus dem Jahr 1968 an, der stral3enbegleitend ein
Mischgebiet mit NutzungsmalRen angepasst an eine damals geplante Hochstral3e festsetzt.

= Der wohngepragte Siedlungsbereich nordwestlich des Plangebiets wird nicht von einem
rechtsgtiltigen Bebauungsplan erfasst und ist nach § 34 BauGB zu bewerten.

e T (R
b w2ssa.00

=l

/2/54.00
i \ weniaf lﬁ

%]
A=l
FRoNOLT

=

o F gar s

bl e e
Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. [1/2/54.00 , MielestralRe - West"
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4. Planungsziele, Plankonzept sowie Grundsatziiberlegungen zu planungs-
rechtlichen Festsetzungen und zu grundlegenden abwdagungsrelevanten
Aspekten

4.1 Planungsziele, Vorgehensweise im Planverfahren und Fachgutachten

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur das Bauvorhaben mit allen notwendigen Festsetzungen unter Beriick-
sichtigung der gewerblichen Nachbarschaft im Norden und Osten und der eher wohngeprag-
ten Nachbarschaft im Slden geschaffen werden. Das wesentliche Planungsziel liegt in der
Schaffung von Wohnraum fir Studierende. Hierfiir soll eine ehemals gewerblich genutzte
innerstadtische Flache umgenutzt und neu geordnet werden. Prifschwerpunkte liegen mit
Blick auf die ortlichen Gegebenheiten und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen neben
den Belangen des Verkehrs und der Erschlie3ung sowie in einer vertraglichen Einbindung in
das Umfeld insbesondere bei den Belangen des Immissionsschutzes.

Auf den Standort wirken mit Gewerbe-, Verkehrs- und Freizeitlarm unterschiedlich zu
bewertende Larmarten ein. Hierbei sind im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung neben der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir die
kiinftigen Bewohner/Nutzer im Plangebiet auch die gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten
der benachbarten Betriebe zu berlcksichtigen. Daher ist bereits zu einem frithen Zeitpunkt der
Planung ein Schallgutachter eingebunden worden. Der Gutachter kommt zu nachfolgenden
Zwischenergebnissen:

= Von Norden und Osten wirkt auf das Plangebiet Gewerbelarm ein. Gutachterlich gepriift
und berticksichtigt wurden die von den beiden betroffenen Firmen zur Verfiigung gestellten
Unterlagen in Bezug auf derzeitige und geplante Entwicklungen am Standort. Hierbei hat
der Gutachter mdgliche Erweiterungsoptionen im Sinne einer konservativen Herangehens-
weise (,auf der sicheren Seite") derart berticksichtigt, dass diese lauter angenommen wur-
den als sie mit Blick auf die heutigen Nachbarschaften sein durften. Die Ergebnisse zeigen,
dass ein umfangreiches Schallschutzkonzept auf dem Vorhabenstandort erforderlich ist.
Um Einschrankungen fiir die beiden Firmen auszuschlief3en, dirfen auf den firmenzuge-
wandten Fassadenseiten keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm geschaffen
werden. Dies kann durch eine schallabschirmende geschlossene Riegelbebauung in Ver-
bindung mit entsprechenden Grundrissldsungen und Schallschutzelementen auf flacheren
Zwischengebéauden realisiert werden. Zudem ist eine zeitliche versetzte Umsetzung des
Vorhabens nicht moglich (Vorhabenrealisierung ,im Ganzen®).

Fur eine ausreichende Losung des Schallkonflikts sind darliber hinaus auch die erganzend
einbezogenen Flachen von Bedeutung. Eine Beibehaltung der bisherigen Gebietskategorie
.GE" ist mit Blick auf das geplante Vorhaben nicht zielfiihrend, da die Wohnbereiche des
Vorhabens mit Blick auf die 0. g. Rahmenbedingungen fast ausschlie3lich nach Suden hin
geodffnet sind und so eine Vereinbarkeit der Wohnnutzung mit den vom Grundsatz her
planungsrechtlich zuldssigen GE-Emissionen aus Richtung Suden nicht gegeben ware.
Insofern sind die betroffenen einbezogenen Flachen im Rahmen einer wohnvertraglichen
Nutzungskategorie zu Uberplanen. Hierbei ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass auf den
zum Miele-Standort zugewandten Fassaden ebenfalls keine Immissionsorte im Sinne der
TA Larm planungsrechtlich erstmalig ermoglicht werden durfen. Dies betrifft vorliegend ins-
besondere die nachstgelegene Bebauung des Falkendoms. In Abstimmung mit dem Schall-
gutachter kann dies z. B. bei Uberplanung als Gemeinbedarfsflache sichergestellt werden.

= Verkehrslarm wirkt auf das Plangebiet von der Mielestrafl3e im Norden und von der Sud-
brackstralRe im Westen ein. Relevant ist die Thematik jedoch mit Blick auf die erforderlichen
SchutzmalBhahmen zum Gewerbelarm insbesondere flir die entlang der Sudbrackstralle
angeordnete Bebauung. Der Gutachter hat ermittelt, dass die Gerduscheinwirkungen
grundsatzlich Mal3nahmen zum Schallschutz erfordern. Aktiver Schallschutz in Form einer
Schallschutzwand oder eines -walls werden angesichts der innerstadtischen Lage sowie
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unter Berucksichtigung der sich ergebenden Zwangspunkte zum Schutz gegen den einwir-
kenden Gewerbeldarm nicht gesehen. Dem Vorschlag des Gutachters zur Umsetzung pas-
siver Schallschutzmafinahmen auf Grundlage von Larmpegelbereichen nach der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) soll daher gefolgt werden. GemaR den Rechenverfahren
der DIN 4109 sind passive Schallschutzmaflinahmen auf die jeweilige Nutzung der R&ume
zuzuschneiden, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb der Gebaude
grundsatzlich gewahrleistet werden kénnen. Die Einhaltung entsprechender Vorgaben ist
im Zuge des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die bei der Nutzung des Falkendoms entstehenden Gerausche fallen unter den Freizeitlarm.
Auswirkungen auf das Plangebiet sind bislang noch nicht detailliert gerechnet worden. Nach
Rucksprache mit dem Schallgutachter ware die Schallsituation Falkendom/Studierendenwoh-
nen aber grundséatzlich durch eine Schallschutzwand lésbar. Diese musste auf dem Vorhaben-
grundstiick so angeordnet werden, dass die potenzielle Schallquelle des Falkendoms (betrifft
v. a. Gerausche der Besucher im Aul3enbereich) direkt hinter der Wand liegt und dadurch gut
abgeschirmt werden kénnte. Erfordernis und Einzelheiten sind im Zuge des Verfahrens zu
klaren und im Bedarfsfall zu rechnen.

Die schalltechnischen Anforderungen bilden in dieser Gemengelage den grundséatzlichen Ent-
wicklungsrahmen fur das Vorhaben. Einzelheiten und Abwégungsgrundlagen sind im weiteren
Diskussionsprozess unter Berlcksichtigung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung
abzustimmen.

4.2 Stadtebauliches Konzept/Vorhabenplanung

Das Plankonzept baut auf den in den vorangegangenen Kapiteln dargelegten Rahmenbedin-
gungen auf. Die Vorhabenplanung sieht eine Wohnanlage mit ca. 300 studentischen Single-
und Zweiraum-Appartements vor. Dariber hinaus sollen ergdnzende Nutzungen unterge-
bracht werden, die fir die Studierenden zusatzliche Versorgungsangebote sowie weitere
Gemeinschafts- und Arbeitsflachen erméglichen (z. B. Internetcafé, Waschsalon, vermietbare
Coworking-Bereiche u. A.). Die als geschlossene Riegelbebauung konzipierte Anlage setzt
sich unter Berucksichtigung der erlauterten Schallschutzanforderungen aus vier Hauptbau-
koérpern und einem verbindenden Querriegel an der Nordseite zusammen. Die auf3eren
Gebaudefligel sind jeweils entlang Sudbrackstral3e, Mielestralle und Meller Straf3e hin
angeordnet, so dass geschlossene Raumkanten gebildet werden. Zwischen den Hauptbau-
korpern liegen drei grin angelegte und zum Suden hin getffnete Innenhéfe. Zudem werden
auf den jeweiligen Gebauden einzelne Dachterrassen bericksichtigt.

Die Hauptgeb&ude mit den geplanten Studentenwohneinheiten sind in der Langsachse von
Siuden nach Norden orientiert, um eine angemessene Versorgung der Wohnraume mit Tages-
licht zu gewahrleisten. Die Gebaude (Baukoérper 1-5) werden i. W. viergeschossig sowie mit
einem teilweise zuriickgesetzten obersten Geschoss (sog. ,Staffelgeschoss®) geplant. Die
Gebaudehthen kénnen so ca. 12 m bzw. bei erganzendem ,Staffelgeschoss” ca. 15 — 16 m
erreichen. Die zur Mielestral3e orientierten Zwischenelemente (Baukoérper la, 2a, 3a) sind
dreigeschossig vorgesehen. Erganzend werden dort Schallschutzwande aus Glaselementen
aufgesetzt, um die Licke durch den Hohenunterschied zu den viergeschossigen Gebauden
durchgéngig zu schlieRen. An der gesamten Nordseite erfolgt aus Griinden des Schallschut-
zes die Unterbringung von Gewerbeeinheiten, von den AulRentreppenhdusern der Hauptge-
baude sowie der notwendigen Versorgungsflachen. Die entlang der Meller Stral3e angeordne-
ten Gebaudeteile (Baukorper 4, 5) werden — ebenfalls aus Schallschutzgrinden — Uber einen
nach Osten orientierten Laubengang erschlossen. Darliber hinaus sollen Nebenraume wie
Bader und Kiichen innerhalb der Wohneinheiten zum Laubengang hin ausgerichtet werden.
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Das ErschlieBungskonzept sieht die aul3ere ErschlieBung der Vorhabenflache Gber die um-
gebenden Strafl3en vor. Die Hauptzufahrt ist sidlich des Baukérpers 1 von der SudbrackstralRe
aus geplant. Weitere Zuwegungen werden angesichts der auf dem Grundstiick geplanten
Stellplatzanordnung im Nordosten von der Mielestral3e sowie im Sidosten von der Meller Stra-
3e aus bertcksichtigt. Die Planung soll einen Beitrag zur Bielefelder Mobilitatsstrategie leisten.
Im Rahmen erster Uberlegungen zum Mobilitatskonzept beriicksichtigt die Vorhabenplanung
die grundsatzlich guten Voraussetzungen des Standorts auch fur FuRganger, Radfahrer und
Nutzer des OPNV. Insofern wird insbesondere ein Schwerpunkt auf die Unterbringung von
Fahrradern gelegt — nach derzeitiger Planung sollen ca. 150 Fahrradstellplatze in abschlie3ba-
ren Fahrradboxen innerhalb der Gebaude sowie auf Fahrradunterstellflachen in den Innen-
héfen untergebracht werden. Flachen fir den ruhenden Kfz-Verkehr werden verteilt tiber o. g.
Zufahrtsbereiche als kleinere Stellplatzeinheiten sowie entlang der MielestralRe in Senkrecht-
aufstellung geplant. Bislang sollen auf dem Vorhabengrundstiick insgesamt ca. 75-80 eben-
erdige Stellplatze fur den ruhenden Kfz-Verkehr vorgehalten werden. Dartber hinaus beste-
hen Uberlegungen, einen E-Carsharing-Partner einzubinden und eine entsprechende Lade-
station auf dem Vorhabengrundstiick aufzustellen.

Die Vorhabenplanung wird im Zuge des Planverfahrens weiter konkretisiert. Zur Offenlage wird
u. a. der Vorhaben- und ErschlieRungsplan mit entsprechenden Ansichten, Grundrissen und
dem verbindlichen Lageplan erstellt.

4.3 Geplante Inhalte und Festsetzungen

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 sollen in Abwéagung der berihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die kinftige
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet flr eine angemessene und stadtebaulich vertretbare
Nachnutzung entwickelt werden. Die vorliegende Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwe-
cke der Planung soll in diesem Rahmen als Grundlage fir die Einleitung des Planverfahrens
dienen. Die Nutzungsmaglichkeiten sind ebenso wie die konkreten Regelungen zum Malf der
baulichen Nutzung, zur Baugestaltung etc. im Laufe des Planverfahrens zu erarbeiten.

a) Art der baulichen Nutzung

Wesentlicher Gegenstand der Vorentwurfsplanung soll zunachst die grundlegende Nutzungs-
konzeption fur den Vorhabenstandort einschlief3lich der darliber hinaus einbezogenen Flachen
sein, um weitergehende Rahmenbedingungen und planerische Erfordernisse zu ermitteln, so
dass eine vertragliche Einbindung in die vor Ort gegebene Nutzungsstruktur gewahrleistet
werden kann. Die grundsatzlichen Erwagungen und zu prifenden Nutzungsregelungen sind
fur die betroffenen Teilflachen in der Ubersicht (s. S. A-4) und nachfolgend dargelegt:

Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Das Plankonzept strebt eine konkrete vorhabenbezogene Nutzung des Uberkommenen
Gewerbestandorts an, die insbesondere in den gegebenen schalltechnischen Rahmen einzu-
binden ist. Mégliche Nutzungsarten fur die Vorhabenflache wurden im Vorfeld der Planung
intensiv diskutiert. Die mit Blick auf das angestrebte schwerpunktmé&Rige Studierendenwohnen
mit erganzendem Kkleinteiligen Gewerbe und auf die im Umfeld vorhandenen Nutzungen
wurden die Voraussetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit Larmvorbelastung, ein
Mischgebiet (MI) und ein Urbanes Gebiet (MU) im Vorfeld der Planungen intensiv diskutiert.
Im Ergebnis sind diese Gebietskategorien unter Berlicksichtigung der erganzend vorgelegten
schalltechnischen Anforderungen (s. Kapitel 4.1) nicht geeignet, um die Voraussetzungen fur
eine Umsetzung des Vorhabens ohne neue Konfliktlagen zu schaffen. Griinde liegen hier
insbesondere im jeweiligen, lber das angestrebte zielgruppenspezifische innerstadtische
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Wohnen hinausgehende gebietsabhangige Nutzungsspektrum gemal BauNVO sowie in der
hiermit verbundenen potenziellen Zulassigkeit neuer, die gewerbliche Nutzung einschranken-
der Immissionsorte. Gleichwohl liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die konkrete
Projektplanung der Vorhabentrégerin zugrunde, die bei Umsetzung des vorgesehenen Ge-
samtkonzepts aus Nutzung, ErschlielRung, Schallschutz und Baugestaltung eine stadtebaulich
vertragliche Nachnutzung des tberkommenen Gewerbestandorts bewirken kann.

Angesichts der gegebenen Bedarfslage auch an Wohnraum fur Studierende und der zentralen,
gut erschlossenen Innenortslage soll zur Entwicklung des gegebenen Innenentwicklungs-
potenzials hinsichtlich der geplanten Art der baulichen Nutzung vorliegend auf die Festsetzung
eines Baugebiets auf Grundlage der BauNVO verzichtet werden. Stattdessen soll auf Basis
des konkreten Umnutzungskonzepts die Moéglichkeit der Vorgabe der zulassigen Nutzungen
auf sonstige Weise geméal § 12 (3a) BauGB in Anspruch genommen werden. Geregelt werden
soll auf Grundlage der Vorhabenplanung eine Wohnanlage fiir Studierende mit erganzen-
den Nutzungen. Ziel ist die Unterbringung von Wohngebauden speziell fir Studierende inklu-
sive Zuwegungen, Nebenanlagen, Pkw- und Fahrradstellplatzen etc. sowie von erganzenden
Gewerberdumen, die den Studierenden eine zusatzliche Versorgung sowie weitere Gemein-
schafts- und Arbeitsflachen ermdglichen (z. B. Waschsalon, Coworking-Flachen). Einzelheiten
bzgl. der Wohnangebote sowie der ergdnzenden Nutzungen sind im Verfahren aber noch zu
weiter zu abzustimmen. Diese werden zum Planentwurf die Grundlage fur die Regelungen zur
vorhabenbezogenen Konkretisierung bilden.

Einbezogene Flachen gemaf § 12 (4) BauGB

Die funktionale bzw. raumliche Notwendigkeit der Einbeziehung ergibt sich vorliegend aus den
Festsetzungen des Ursprungsplans der einbezogenen Flachen als Restflachen des dort fest-
gesetzten Gewerbegebiets gemaR § 8 BauNVO (s. 0.). Ziel ist es, unter Berticksichtigung des
realisierten Bestands eine mit der bestehenden Nachbarschaft und dem geplanten Vorhaben
vertragliche Nutzung zu regeln.

Fur die einbezogenen Flachen im Stdosten mit Falkendom und verschiedenen Beratungs-
angeboten dort ansassiger Vereine wird die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache gemaf
§ 9 (1) Nr. 5 BauGB Zweckbestimmung Kinder-, Jugend- und Beratungszentrum geprift.
In diesem Rahmen denkbare und zum Entwurf festzusetzende Nutzungen werden mit derzeiti-
ger Kenntnis wie folgt gesehen:

= Freizeit-, Kultur- und Bildungsangebote fur Kinder/Jugendliche

= Beratungseinrichtungen fir soziale Zwecke

= Veranstaltungs- und Gemeinschaftsrdume

= R&aumlichkeiten fiir zweckgebundene Trainings-/Ubungsangebote.

Eine Konkretisierung soll unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung
erfolgen.

Die einbezogene kleine Teilflache riickwartig des Gebaudes Sudbrackstralle 42 im Stdwes-
ten ist Teil des dort zugehdrigen Gartenbereichs. Ggf. ware dort eine Festsetzung als private
Grunflache/Garten denkbar.

b)  Verkehr und ErschlielBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Standorts ist durch die umliegenden Stral3en vorgegeben
(s. oben). Diese sind nach bisherigem Kenntnisstand insgesamt ausreichend leistungsféahig,
um den hinzukommenden Verkehr auszunehmen. Einzelheiten der Erschlieldungsplanung etc.
werden parallel zum vorliegenden Planverfahren bearbeitet und abgestimmt.
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Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs soll unter Berticksichtigung der stadtischen Stellplatzsat-
zung ein Stellplatzschlissel von 1:6 angewendet werden. Aufgrund der zentralen Lage sind
insgesamt gute Voraussetzungen gegeben, das Plangebiet mit Mitteln des OPNV sowie zu
Fufl3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Es wird insofern erwartet, dass die mit der Planung
angesprochene Zielgruppe der Studierenden i. W. Fahrrader oder den OPNV nutzen wird.

Im Bereich des Plangebiets befindet sich an der Sudbrackstrale die Haltestelle der Buslinie
27 mit Anbindung in Richtung Innenstadt/Kunsthalle, Schildesche und Baumheide. Darlber
hinaus ist auch die Stadtbahnlinie 1 nach Schildesche und Senne noch fu3laufig zu erreichen
(nachstgelegene Haltestellen Sudbrackstraf3e, Johannisstift). Auch der Hauptbahnhof liegt nur
ca. 1,2 km vom Plangebiet entfernt und ist insbesondere mit der Stadtbahn oder dem Fahrrad
gut zu erreichen.

Entlang der angrenzenden Stral3en werden stra3enbegleitend durchgangig Ful3-/Radwege
gefuihrt. Zudem ist die Meller Strale fur FuRganger und Radfahrer durchgangig nutzbar. Der
Standort ist Uber die vorhandenen FuRR-/Radwege gut in das weiterfiihrende Wegenetz der
Bielefelder Griinzlige eingebunden — hier insbesondere zum Nordpark im Westen und in
Richtung Norden zur Parkanlage an der Johanniswerkstral3e.

c¢) Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist in dieser innerdrtlichen Lage an die stadtischen Ver- und Entsorgungs-
systeme angeschlossen. Auch die Abfallentsorgung ist im Bestand vom Grundsatz her gere-
gelt. Es wird mit bisheriger Kenntnis davon ausgegangen, dass die am Standort ermdglichte
Folgenutzung weiterhin an die bestehenden Netze angeschlossen werden kann, zusatzliche
Probleme werden hier bislang nicht erwartet.

Die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr ist Gber die bestehenden StralRen/Wege zu gewahrleis-
ten, ebenso die druck- und mengenmalfiig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Lésch-
wasser. Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen
der einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5. Belange des Umweltschutzes

Bei MalRBnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der
Vorgabe der Umweltprufung nach 8§ 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich
zu prifen und in der Abwéagung angemessen zu beriicksichtigen. Das Plangebiet stellt eine
durch Abrissarbeiten gepragte innerértliche Brachflache dar. Pragende Gehdélzstrukturen sind
untergeordnet in den Randbereichen vorhanden. Naturschutzfachlich ist im Plangebiet bislang
keine besonders hohe Wertigkeit erkennbar. Mit bisheriger Kenntnis wird erwartet, dass die
Planung aus Umweltsicht insgesamt vertretbar ist.

Mit dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB werden Mal3-
nahmen der Innenentwicklung und Flachenmobilisierung ausdriicklich geférdert und von der
Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemal § la (3) BauGB als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmal3-
nahmen wird bislang nicht gesehen.

Mit Blick auf die Belange des Artenschutzes sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und
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historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung
Vorhaben ermdéglicht, die dazu fuhren, dass Exemplare von europdisch geschutzten Arten
verletzt oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestért wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemaR BNatSchG). Kenntnisse tber das Vorkommen
bzw. eine Betroffenheit planungsrelevanter oder sonstiger geschiitzter Arten liegen bislang
nicht vor.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die vorliegende Anderungsplanung dient der Mobilisierung und Nachnut-
zung einer innerortlichen Brachflache. Die bestehenden gewerblichen Baurechte werden an
die gednderten Nutzungsziele der Stadt angepasst und ein Beitrag zu einer stadtebaulich
angemessenen Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen im Bestand geleistet. Die Flachen
sind in dieser innerdrtlichen Lage bereits Gberwiegend versiegelt, einer Neuversiegelung von
AulRenbereichsflachen zur Deckung des Bedarfs an studentischem Wohnraum kann vermie-
den werden. Somit tragt die Stadt auch der Bodenschutzklausel gemald BauGB gezielt Rech-
nung.

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Im
Vorfeld der Abrissarbeiten auf dem Grundstiick Sudbrackstral3e 46-48 hat eine orientierende
Bodenschutzuntersuchung stattgefunden — Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen im
Sinne der BBodSchV wurden dort nicht angetroffen®. Unabhangig davon besteht nach Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumaflinahmen, Baugrunduntersuchungen etc.
auftauchende Anhaltspunkte fir mdogliche Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen
unverziglich der zustandigen Behorde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Luftbildauswertung fur das
Vorhabengrundstiick mitgeteilt, dass dort auf den westlichen Teilflachen Kampfmittelbelas-
tungen nicht auszuschlieBen sind. Die zu bebauenden Flachen und Baugruben sind vor
Umsetzung von BaumalRnahmen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst zu sondieren.
Abbrucharbeiten kénnen ohne Uberpriifung vorgenommen werden, sofern es zu keiner Aus-
weitung des zuvor umbauten Raums kommt. Fir die Ubrigen Flachen des Vorhabengebiets
liegen keine erkennbaren Belastungen vor, so dass dort Uberpriifungsmainahmen bzw. Ent-
munitionierungsmafnahmen nicht erforderlich werden.? Unabhangig davon sind Tiefbauarbei-
ten grundsatzlich mit gebotener Vorsicht auszufiihren, da Kampfmittelfunde nie vollstandig
ausgeschlossen werden konnen. Treten verdachtige Gegenstédnde oder Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder
Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

6. Umsetzung der Bauleitplanung

6.1 Bodenordnung

Bodenordnende Malinahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse sind im Plan-
gebiet nicht notwendig. Die Vorhabentragerin verfugt bereits Uber die zu entwickelnden Grund-
stiicke im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Die darUber hinaus einbezogenen
Flachen stehen in unterschiedlichem Eigentum. Mit der Einbeziehung sollen die Festsetzun-
gen im Anschluss an das Vorhaben soweit erforderlich i. W. bestandsorientiert angepasst
werden. Bodenrechtliche Auswirkungen sind daraus nicht zu erwarten.

1 Orientierende Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick SudbrackstraRe 46-48 Bielefeld — Vorabbericht,
Consultingbiiro DENKER Umwelt, Bielefeld, Schreiben vom 28.07.2016
2 Schreiben des Feuerwehramts vom 12.01.2017
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6.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen FlachengroRe*
Wohnanlage Studierendenwohnen 8.915 m?
Gemeinbedarfsflache Kinder-, Jugend- und Beratungszentrum 1.635 mz
Einbezogene Gartenflache 35 m2
Gesamtflache Plangebiet ca. 10.585 m?

* Werte gerundet gemaf Plankarte im Maf3stab 1:1.000

Die bisherigen Planungen der Vorhabentrdgerin sehen die Umsetzung von ca. 300 Apparte-
ments flr Studierende vor. In Baukdrper 4 und 5 wird die Unterbringung von ca. 40 sozial
geforderten  Studentenwohneinheiten  bertcksichtigt, davon vier Wohnungen in
behindertengerechter Ausfilhrung. Einzelheiten sind im Zuge des Planverfahrens abzu-
stimmen.

6.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die auf private Initiative veranlasste Planung und durch die vorge-
sehenen stadtebaulichen Malinahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbuiro unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten der Vorhabentragerin bearbeitet. Die
vertraglich notwendigen Regelungen zur Kosteniibernahme werden getroffen. Die Vorhaben-
tragerin Ubernimmt auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten (z. B. Schalltechnische
Untersuchung) sowie flr ggf. anfallende vorhabenbedingte ErschlieBungsmalnahmen (z. B.
zum Anschluss des Vorhabens an die angrenzenden Stral3en).

6.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 werden die flr den
Geltungsbereich bisher verbindlichen Festsetzungen des Ursprungsplans 11//54.00 insgesamt
durch die selbststandig zu bewertende Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, das
heil3t, dass im Falle einer Unwirksamkeit des neuen Bebauungsplans das bisherige Planungs-
recht ,wieder auflebt”.

6.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 dient der Wieder-
nutzbarmachung einer innergrtlichen Brachflache sowie der Nachverdichtung im Sinne
der Innenentwicklung. Mit einer Gesamtgrdf3e von ca. 1 ha sind die Anforderungen des § 13a
BauGB an die maximale GroRRe der zulassigen Grundflache erfillt. Die vorliegende Neuaufstel-
lung dient auch nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem
keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten
zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG vor. Das
beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung.
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