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1. Allgemeines

Im Bielefelder Stadtteil Schildesche stand sidlich des Einmindungsbereichs der Direrstral3e
auf die Hainteichstral3e seit einiger Zeit ein Landwirtschaftshof leer. Das Grundstlick des
Hofes wurde nun von einem Investor gekauft. Zwischenzeitlich wurden die leerstehenden
Hofgebaude abgerissen und die gesamte Grundstiicksflache abgerdumt, um an deren Stelle
eine Bebauung mit Gberwiegend Wohnnutzungen realisieren zu kdnnen. Dies folgt der in der
Stadt Bielefeld allgemein hohen Nachfrage nach Wohnraum. Bereits im Umfeld befinden sich
zahlreiche Wohnnutzungen, die gut in das ortliche Stral3en-, Wege- und Griinflachennetz
eingebunden sind.

Stadtebaulich ist es sinnvoll, auf diesem brachliegenden, innerstadtischen Grundstiick eine
Wiedernutzung und Nachverdichtung in Form einer an die Umgebung angepassten Bebau-
ung durchzufuhren. Da sich in der Umgebung ein hoher Anteil an Wohnnutzungen findet, soll
das Wohnen auch bei der neuen Planung den gré3ten Anteil haben.

Im Randbereich der HainteichstralRe sind zuséatzlich, wie bereits in der Nachbarschaft vor-
handen, gewerbliche Nutzungen vorgesehen. Durch diesen untergeordneten Anteil gewerb-
licher Nutzungen wird ein Ubergang zum Gewerbegebiet nordostlich der HainteichstralRe
ausgebildet. Um auch zu den nordwestlich der Durerstraf3e fir die mit Wohnen und Gewer-
be gemischt genutzten Bereichen den planungsrechtlichen Rahmen an heutige Mal3stdbe
anzupassen, wird die erste Baureihe nordwestlich der DurerstralRe mit in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans einbezogen.

Insgesamt ist es im Hinblick auf heutige Anforderungen und den konkreten Planungsanlass
sinnvoll bzw. erforderlich, das bestehende Planungsrecht anzupassen. Ein Planungserfor-
dernis im Sinne des § 1(3) Baugesetzbuch (BauGB) zur Umsetzung der neuen stadtischen
Zielsetzungen ist gegeben. Hierzu erfolgen die hier vorliegende Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 11/1/25.02 und parallel eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Die angedachte Planung befindet sich im Stadtbezirk Schildesche, nérdlich von Bielefeld
Mitte. Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich des Stadtbezirkes angrenzend an einen
Grinzug. In der Umgebung befinden sich hauptsachlich Wohngebiete, mit Ausnahme von
einem Gewerbegebiet nordlich angrenzend an das Plangebiet. Das nachstgelegene Zentrum
befindet sich an der Jollenbecker Stral3e Ecke Babenhauser Straf3e und liegt mit seinen Inf-
rastruktureinrichtungen (Handel, Dienstleistungen etc.) etwa 1 km entfernt.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Nordwesten durch Mehrfamilienh&user in Form von offener
Bebauung mit durchschnittlich zwei Geschossen und Satteldach gepragt. Im Nordosten an
der gegeniberliegenden Seite der Hainteichstral3e, schlief3t sich ein Gewerbegebiet mit ei-
nem Handwerksbetrieb, einer Kirche und ebenfalls Mehrfamilienhausbebauung an. Sidlich
des Plangebietes befindet sich ein Griinzug, durch welchen der Gellershagener Bach flief3t.
Sowohl der Griinzug, als auch der Bach setzen sich in norddstliche Richtung fort. In diesem
Bereich befinden sich zusatzlich Mehrfamilienhauser mit zwei Geschossen und ausgebau-
tem Dach sowie eine weitere Kirche. In westlicher Richtung wird das stadtebauliche Umfeld
nahe dem Plangebiet durch eingeschossige Bungalows und im weiteren Verlauf durch Mehr-
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familienhauser mit bis zu vier Geschossen gepragt. Nordwestlich, zwischen der Mehrfamili-
enhausbebauung und den Bungalows befindet sich eine unbebaute Grinflache.

Auf dem Plangebiet befand sich ein leerstehender Hof, bestehend aus einem Haupthaus,
einem Gebéaude, in welchem sich friher vermutlich die Stallungen befanden und zwei kleine-
ren Nebengebauden. Die Freiflaichen sind zum Teil als Rasenflachen angelegt und zum Teil
bepflanzt. Der gré3te Baumbestand auf dem Grundstick befindet sich westlich des Hofes.
Im 6stlichen Bereich der Anderung, an der HainteichstraRe, befand sich ein Mehrfamilien-
haus mit zwei Geschossen und einem Gartenbereich. Alle Geb&ude sind inzwischen abge-
brochen und die gesamte Grundsticksflache abgeraumt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt beidseits der DurerstralRe, wobei der berihr-
te Abschnitt der Direrstral3e mit eingebunden wird. Die durch die Neuplanung unmittelbar
betroffenen Flachen liegen stidostlich der Direrstrale auf den Flurstiicken 1022, 1023 und
325. Der berihrte Teil der DurerstraRe betrifft einen Teilbereich des Flurstiicks 1066. Die
nordwestlich der Durerstrae Uberplanten Flurstiicke haben die Nummern 1075, 500 und
502. Alle Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Bielefeld, Flur 93. Das Geltungsbereich
hat eine Gesamtgréf3e von ca. 12.800 mz.

Die genaue Abgrenzung kann dem Abgrenzungsplan entnommen werden.

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung vor dem Abriss des Landwirtschaftshofs
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung
3.1 Regionalplan
Die Bauleitplane sind gemal § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Ober-

bereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus. Das
Vorhaben entspricht somit den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan
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3.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt
Bielefeld als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Fir die im Plangebiet angestrebten Nut-
zungen sind im Bebauungsplan die Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes geman
8 4 BauNVO sowie eines Mischgebietes gemalR § 6 BauNVO erforderlich. Der Bebauungs-
plan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann gemal? § 13a (2) Nr. 2
BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Von
dieser Moglichkeit soll bei der vorliegenden Planung Gebrauch gemacht werden. Ziel der
Berichtigung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung der Flache des Plangebietes als
,Gemischte Bauflache® fur den Gesamtbereich. Da der FNP nicht parzellenscharf ist, wird
eine kleinteilige Darstellung der Nutzungsarten nicht vorgenommen, das geplante Wohnge-
biet im o.a. Bebauungsplan ist aus der Darstellung der gemischten Bauflache ableitbar. Der
Flachennutzungsplan soll nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gemaf § 13a (2)
Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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3.3 Bisheriges Planungsrecht

Die Flache liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.00 ,Gebiet zwischen
Babenhauser Stral3e, Splittenbrede, Voltmannstrafle und ehemaliger Gemeindegrenze
Babenhausen®.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt im Bereich der angestrebten Anderung ein Mischge-
biet mit maximal zwei Vollgeschossen und offener Bauweise fest. Auf der gegenlberliegen-
den Seite der Direrstral3e ist durch den Bebauungsplan ebenfalls ein Mischgebiet mit maxi-
mal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Auf der gegeniberliegenden Seite der Hainteichstral3e
wird ein Gewerbegebiet mit ebenfalls maximal zwei Vollgeschossen, einer Dachneigung von
32° und einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Im Bereich siidlich des Anderungsbereiches setzt der
rechtskréaftige Bebauungsplan eine offentliche Grinflache mit einer Wasserflache und einem
offentlichen Gehweg fest. Die Wasserflache entspricht dem Uberschwemmungsgebiet des
Gellershagener Bachs, der 6ffentliche Gehweg dagegen wurde nie angelegt.

Der Bebauungsplan soll im Rahmen der Anderung im westlichen Bereich der Mischgebiets-

flache als Allgemeines Wohngebiet Gberplant werden. Zur Hainteichstral3e hin soll weiterhin
ein Streifen Mischgebiet bleiben, ebenso an der Nordwestseite der Durerstralie.
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11/1/25.00
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Ein Teilbereich der angestrebte
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 11/1/34.00 ,Gebiet Voltmannstral3e — Stadtgrenze - Kathe

KollwitzstraBe - Gellershagener Bach - Altdorferstrae”. Dieser Bereich ist im Bebauungs-
plan als ¢ffentliche Grunflache festgesetzt.

n Planung befindet sich zudem im Geltungsbereich des an-

Abbildung 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11/1/34.00
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Ein weiterer sehr kleiner Teilbereich der angestrebten Planung befindet sich zudem im Gel-
tungsbereich des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 11/1/16.00. Dieser Bereich ist im Be-
bauungsplan als 6ffentliche Griinflache festgesetzt.

3.4 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Im sudwestlichen
Eckbereich ragt die zukiinftige Wohnbauflache in den Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes Bielefeld — West hinein. Hier wird mit Rechtskraft der Geltungsbereich des Landschafts-
plans zuriickgenommen und das Entwicklungsziel 3 ,Erhaltung der Grinrdume wegen ihrer

Freiraum- und Naherholungsfunktion aufgehoben.

Bebauungsplan Nr. 11/1/25.02; Stand Entwurf, Februar 2020



C-8

Abbildung 6: Auszug aus dem angrenzenden Landschaftsplan

Teile der Planflachen und -gebéude sowie die insbesondere im Siiden und Westen umge-
benden Grinbereiche besitzen ein gewisses Lebensraumpotenzial ggf. auch fur planungsre-
levante Arten. Die Belange des Artenschutzes sind daher zu untersuchen und zu beriicksich-
tigen. Dazu wird auf Kapitel 6.3 dieser Begrindung verwiesen, wo die Ergebnisse der Unter-
suchung dargelegt sind.

4. Planungsziele und Plankonzept
4.1 Planungsziele

Durch den Bebauungsplan Nr. 11/1/25.02 sollen in Abwégung der berthrten 6ffentlichen und
privaten Belange die Voraussetzungen fur die planungsrechtliche und stadtebauliche Neu-
ordnung des bisherigen innerdrtlichen Landwirtschaftshofs insbesondere fir MalRhahmen
des Wohnungsbaus geschaffen werden. Das lbergeordnete Planungsziel liegt in der geord-
neten Weiterentwicklung des bestehenden Wohnsiedlungsbereichs, insbesondere auch im
Hinblick auf die noérdlich und nordwestlich benachbarten gewerblichen Nutzungen.

Der Bebauungsplan dient damit der Innenentwicklung.

4.2 Planverfahren, Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Nach dem Baugesetzbuch (BauGB) ist bei der Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durchzufihren. Unter anderem bei Mal3-
nahmen der Innenentwicklung nach 8§ 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Um-
weltprifung abgesehen. Sofern die festgesetzten Flachennutzungen vom wirksamen Fla-
chennutzungsplan abweichen, kann dieser bei Bebauungsplanen nach § 13a BauGB ,im
Wege der Berichtigung angepasst werden®, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Die Vorschriften bezlglich des Monitoring
sind dann nicht anzuwenden.
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Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13a BauGB sind, dass
= die Zulassigkeit UVP-pflichtiger Vorhaben nicht begriindet wird,

= die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19(2) Baunutzungsverordnung (BauNVO)
20.000 m2 nicht tberschreitet und

= dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung oder von Européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02 liegt trotz der im Suden und Sudwesten
angrenzenden Teile eines Uberdrtlichen Griinzugs im Siedlungszusammenhang. Der Sied-
lungsbereich wird hier auf tberwiegend bereits fur eine Bebauung planerisch vorgesehenen
und in der Realitat genutzten Flachen konzeptionell fortentwickelt. Mit Blick auf die vorwie-
gende Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) und weiterhin in Teilen eines
Mischgebiets (MI) werden durch die Planung keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet, die
nach den Festsetzungen zum Stand des Vorentwurfs zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO liegt aufgerundet bei etwa 1,3 ha. FFH- und/oder EU-Vogelschutzgebiete
sind im ndheren Umfeld nicht vorhanden, nachstliegend sind diese Gebiete im Bereich Spar-
renburg und Teutoburger Wald. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung solcher Gebiete
liegen somit nicht vor. Auch die Artenschutzuntersuchung hat im September/Oktober 2018
dazu keine anderen Erkenntnisse ergeben. Nach den vorliegenden Erkenntnissen Priifung
werden die oben genannten Anforderungen bei der vorliegenden MalRhahme der Innenent-
wicklung und Nachverdichtung somit erfullt.

Der Bebauungsplan wird daher als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® nach § 13a
BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung wird damit nicht erforderlich und nicht durchgefiihrt.
Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange als abwagungserhebliche Belange zu prifen
und angemessen zu behandeln.

Nach den MaRgaben des § 13a BauGB kann auf eine frithzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit nach § 3 (1) BauGB verzichtet werden. Den Birgern ist danach lediglich Gelegenheit
Zu einer ersten allgemeinen Vorinformation zu geben. Im vorliegenden Planungsfall soll hier-
von aufgrund der Relevanz fir die ortliche Siedlungsentwicklung und die Nachbarschaften
ausdricklich kein Gebrauch gemacht werden. Ebenso kdnnen in einem § 13a-Verfahren
Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange erst gemaR 8§ 4 (2) BauGB beteiligt wer-
den. Hier sind trotzdem bereits im Sinne des § 4 (1) BauGB Fachbehorden etc. friihzeitig
beteiligt worden, deren Belange nach bisherigem Kenntnisstand besonders berihrt sind, um
madglichst bei der Erarbeitung der Entwurfsplanung Uber alle voraussichtlich relevanten In-
formationen zu verfligen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
8§ 4 (1) BauGB wurde vom 14.08.2019 bis einschlie3lich dem 27.09.2019 durchgefihrt. Die
Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 09.09.2019 bis einschlieRlich dem 27.09.2019
statt. Ein Erdrterungstermin fur Burgerinnen und Birger wurde am 17.09.2019 durchgefuhrt.
Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde der Vorentwurf der Planung erortert und dazugeho-
rige Fragstellungen beantwortet. Im Rahmen der Abwéagung wurden die Stellungnahmen aus
den frihzeitigen Beteiligungsschritten ausgewertet. Soweit aus stadtebaulichen Grinden
erforderlich, wurden die Anregungen und Hinweise in die Planunterlagen eingearbeitet bzw.
berlcksichtigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02 erfolgt als sogenannte ,,Angebotspla-
nung“. Gleichwohl liegt fir den bisherigen Landwirtschaftshof ein konkretes stadtebauliches
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Konzept zugrunde. Dieses wurde seitens des Investors bereits im Vorfeld des Vorentwurfs
des Bebauungsplanes unter Einbindung des Bauamts, besonders betroffener stadtischer
Fachamter, politischer Gremien und dem Beirat fir Stadtgestaltung in einem intensiven Be-
ratungs- und Beteiligungsprozess abgestimmt und weiterentwickelt.

Abbildung 7: Lageplan
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arkung Bielefeld
Flur 93
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Ziel der Planung ist es, auf den Flachen des bisherigen Landwirtschaftshofes eine Nach-
verdichtung in Form von einer Bebauung zu schaffen, welche sich in die Umgebung einfugt
und somit einen harmonischen Ubergang zu den umliegenden Nutzungen darstellt. Um dies
zu ermoglichen, sieht der Bebauungsplan Nr. 11/1/25.02 im mittleren Bereich Allgemeines
Wohngebiet vor. Daran soll sidwestlich ein Streifen Griinflache und nordéstlich ein Streifen
Mischgebiet angrenzen. Auf diese Weise wird die Grundlage fir ein Gebdudeensemble von
funf Mehrfamilienhdusern im Allgemeinen Wohngebiet und zwei Gebauden mit Mischnut-
zung im Mischgebiet geschaffen. Die Geb&aude entlang der beiden Straf3en Durerstral3e und
Hainteichstral3e sollen dabei eine Hohe von drei Geschossen plus Staffelgeschoss aufwei-
sen, um eine klare Raumkante zu definieren und den ruckwartigen Bereich von der StralRe
abzuschirmen. Eine Ausnahme stellt dabei das westliche Geb&ude an der Durerstraf3e dar,
welches mit zwei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss die Gebaudekante zur Grinflache hin
abrundet. Die Mehrfamilienhauser im riickwartigen Bereich sollen ebenfalls mit einer Reduk-
tion der Gebaudehohe auf zwei Geschosse plus Staffelgeschoss einen harmonischen Uber-
gang zum Grinzug hin gewahrleisten. Zudem wird durch eine Ausrichtung der Baukorper
nach Siuden hin eine abgerundete Siedlungskante geschaffen. Durch die Anordnung der
Gebaude entsteht im Zentrum eine gemeinschaftlich nutzbare Griinfliche. Um dem gesam-
ten Gebaudeensemble einen einheitlichen, eigenen Charakter zu geben, sollen alle Gebau-
de Flachdéacher erhalten. An die Sudost- und Siudwestseite grenzen Auslaufer des Uberort-
lich pragenden, 6ffentlichen Griinsystems mit Wege- und Grinflachen sowie in Verlauf des
Gellershagener Bachs das Hochwasserruckhaltebecken (HRB) ,Hainteichstral3e” an.

Die ErschlieRung der Geb&aude wird tber die Durerstrae und die Hainteichstral3e gesichert.
Der Stellplatzbedarf wird durch eine Tiefgarage gedeckt, welche sich unter der Griinflache im
Zentrum der Gebaude und zum Teil auch unter den Geb&auden befindet. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt Uber die Hainteichstral3e. Zusatzlich sollen auf den Grundstticken im Stra-
Benrandbereich an einigen Stellen in Blockaufstellung private Stellplatze entstehen, sodass
insgesamt der Stellplatzbedarf von mindestens einem Stellplatz pro Wohneinheit gesichert
wird.

Nordwestlich der Direrstral3e wird die erste unmittelbar angrenzende Reihe der Flursti-
cke, die der Tiefe der jeweiligen Baugrundstiicke entsprechen, mit in den Geltungsbereich
einbezogen. Ausgehend vom Einmindungspunkt der Dlrerstrae an der Hainteichstraf3e Nr.
79 befindet sich hier eine Backereifiliale ohne eigene Backstube mit zusatzlichen Wohnnut-
zungen in den Obergeschossen. An der Durerstraf3e Nr. 2 und 4 schlieen sich nach Westen
weitere Wohnnutzungen an, deren Stellplatze bzw. gewerbliche Nutzungen rickwartig im
Nordwesten in Garagenhdéfen untergebracht sind. Konzeptionell oder aus den aktuellen An-
forderungen der Eigentimer heraus ist kein besonderer Handlungsbedarf erkennbar.
Gleichwohl soll auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung, der Flachennutzungspla-
nung, die Flache zuklnftig anstatt als gewerbliche Bauflachen zukiinftig als Gemischte Bau-
flache dargestellt werden, was dem aktuellen Nutzungsspektrum entspricht.

Belange des Wohnens sind im Besonderen Bestandteil der Uberplanung des bisherigen
Landwirtschaftshofes. Geplant sind ca. 52 frei finanzierte Wohnungen und ca. 18 o6ffentlich
geforderte. Gleichwohl ist es angesichts der derzeitigen Marktsituation mit Niedrigzinsen und
einem hohen Bedarf an Wohnungen schwierig, den sozialen Wohnungsbau voranzubringen.
Zur langfristigen Sicherung von preisgunstigem Mietwohnraum in Bielefeld greift die Stadt
daher regulierend ein. Der Rat der Stadt Bielefeld beschlie3t in seiner Sitzung vom
17.11.2016 daher folgendes:
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»In allen noch zu beschlieRenden Bebauungsplanen wird kunftig grundsatzlich ein Viertel der
vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des o6ffentlich geférderten sozialen Mietwoh-
nungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorgesehen. Diese sollen nach Mdglichkeit in mehr-
geschossigen Mehrfamilienhdusern realisiert werden.

Um dieser Zielsetzung nachzukommen, sollen in den geplanten Mehrfamilienhdusern 25%
der Wohneinheiten als geforderter Wohnungsbau realisiert werden. Die genaue Verortung
erfolgt im Zuge der Projektplanung. Die Regelung wird im Grundsatz vor Satzungsbeschluss
des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02 per Vertrag zwischen der Stadt Bielefeld und dem In-
vestor verbindlich geregelt.

Die Belange der Wirtschaft sind nur geringfigig durch den Gewerbeanteil in den siidwest-
lich der HainteichstralRe geplanten beiden Gebduden sowie den im Eckbereich Hainteich-
stralRe/Direrstral3e bestehenden Backer betroffen und dem Lagergebaude riickwartig Direr-
straRe 4. Bei den gewerblichen Nutzungen in den neuen geplanten Gebauden sind zwei
Gewerbeeinheiten vorgesehen. Es ist davon auszugehen, dass diese aufgrund der Nahe zu
Wohnnutzungen zwingend wohnvertréglich und in der Ausdehnung untergeordnet sind. Wel-
che Nutzungen hier genau untergebracht werden kénnen, wird sich im Zuge der Konkretisie-
rung und Umsetzung des Vorhabens zeigen. Besondere, planungsrelevante Aspekte, die
Uber eine Ubliche Mischgebietsausweisung hinausgehen, sind bislang nicht erkennbar und
sind auch nicht zu erwarten.

5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Es ist beabsichtigt, hinsichtlich der angestrebten Wohnnutzungen den vorrangig neu zu ord-
nenden Bereich des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) zu Uberplanen. Dies dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt
aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertréagliches Neben-
einander nicht stérender Nutzungen. Die nach § 4(3) BauGB ausnahmsweise zuldssigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen weiten ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund
ihres Flachenbedarfs und Verkehrsaufkommens den angestrebten stadtebaulichen Struktu-
ren nicht entsprechen.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes und der nordwestlich der Durerstral3e sollen als
Mischgebiet (MI) gemaR § 6 BauNVO Uberplant werden. Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len werden ausgeschlossen und Vergniigungsstatten als Ausnahme nicht zugelassen, da
sie aufgrund des Flachenbedarfs, des hervorgerufenen Verkehrsaufkommens und Vergnu-
gungsstatten zudem aufgrund der in Verbindung mit Wohnen kritisch einzustufenden Nut-
zungsart nicht sinnvoll erscheinen.

5.2. Mal der baulichen Nutzung
Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum

einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulédssigen baulichen Anla-
gen geregelt werden. Zielsetzung ist ein maf3voll verdichtetes, urbanes Wohnquartier.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) werden fir das Allge-
meine Wohngebiet mit der, in der 8 17 BauNVO festgelegten Obergrenze von 0,4 und 1,2
festgesetzt. Fur das Mischgebiet werden GRZ und GFZ ebenfalls mit den glltigen Obergren-
zen von 0,6 und 1,2 festgesetzt. Um die gemeinsam genutzte Tiefgarage zu ermdglichen
kann auf einzelnen Baugrundstiicken die Grundflachenzahl bis zu einem Hochstmald von 0,8
Uberschritten werden, wenn die zulassige Grundflachenzahl auf allen Grundstiicken der ge-
meinsam genutzten Tiefgarage eingehalten wird.

Die Uberbaubare Flache auf den einzelnen Baugrundsticken ist im Bebauungsplan durch
Baugrenzen gekennzeichnet. Die Baugrenzen wurden so angelegt, dass bestehende Raum-
kanten fortgefuihrt werden und ein abgerundeter Siedlungsrand entsteht. Im gesamten Plan-
gebiet soll eine aufgelockerte Bebauung durch die Festsetzung einer offenen Bauweise
erreicht werden. Um die Tiefgarage in ihrer geplanten Form planungsrechtlich zu ermégli-
chen, soll fir diese eine abweichende Bauweise gelten, in der auch gréRere Gebaudelangen
als 50 m zulassig sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wird fir die Bebauung entlang der ErschlieBung mit Il Vollge-
schossen festgesetzt. Fir die Gebaude im riickwartigen Bereich gilt eine maximale Zahl von
Il Vollgeschossen. Diese Festsetzungen orientieren sich zum einen an der Umgebungsbe-
bauung und zum anderen wird mit den Vorgaben das Ziel verfolgt, klare Raumkanten zu
schaffen sowie riickwértige Bebauungen in der Hohe zu beschranken und somit einen Uber-
gang zum Grinzug zu erreichen. Darlber hinaus wird fir die Gebaude entlang der beiden
Strallen eine maximale Gebaudehthe des vollgeschossigen Gebaudeteils von 103,30 m
uber NHN, das entspricht einer Hohe von 9,80 m, mit der Option der Uberschreitung von
3,00 m durch ein Staffelgeschoss, festgesetzt. Fir die rickwartigen Gebaude soll eine Ge-
baudehdhe von 100,30 m lUber NHN, das entspricht einer Héhe von 6,80 m mit der gleichen
Uberschreitung fiir ein Staffelgeschoss, festgesetzt werden. Durch diese Festsetzungen er-
halt das neue Gebaudeensemble eine Hohenentwicklung welche aus stadtebaulicher Sicht
mit der Umgebungsbebauung vertraglich ist.

Es soll im sudlichen Teil des Plangebiets die Dachform Flachdach festgesetzt werden, um
dem Gebaudeensemble einen einheitlichen, eigenen Charakter zu geben. Durerstral3e,
Hainteichstral3e sowie 6ffentliche Grinziige schaffen allseitig eine optisch wirksame Abgren-
zung zu benachbarten baulichen Zusammenhangen. Im nérdlichen Teil werden die im Be-
stand vorhandenen Satteldécher planungsrechtlich gesichert.

Der Stellplatzbedarf fiir die Neubebauung soll Giberwiegend in Tiefgaragen und teilweise auf
ebenerdigen, stralBenbegleitenden Stellplatzen gedeckt werden. Letztere sind nicht in senk-
rechtaufstellung, sondern lediglich in Blockaufstellung geplant, um eine Verkehrsgefahrdung
beim ruckwarts Ausparken zu vermeiden. Die hierfir vorgesehenen Flachen werden konkret
im Bebauungsplan festgesetzt, um eine geordnete Entwicklung des Stral3enraums zu si-
chern.

Gleichzeitig wird aus den gleichen Grinden geregelt, dass ebenerdige Stellplatze aulRerhalb
der hierfur konkret festgesetzten Flachen auf den tbrigen nicht Giberbaubaren Flachen unzu-
l&ssig sind und dass Garagen und Carports auf nicht iberbaubaren Flachen insgesamt un-
zulassig sind. Die Vorgabe der Standorte fur ebenerdige Stellplatze halt gleichzeitig die In-
nenhdofe fir gartnerische und kommunikative Nutzungen oberhalb der Tiefgaragen frei.
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Nordwestlich der DirerstralRe orientieren sich die getroffenen Festsetzungen am Gebau-
debestand und eroffnen zudem einen gewissen Spielraum. Die Unterbringung von Kraftfahr-
zeugen erfolgt heute auf zumeist rickwartigen Grundsticksteilen z. B. in Garagen. Besonde-
rer Handlungsbedarf hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung ist aufgrund der Be-
standsituation keiner erkennbar.

5.3. Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Teil eines bereits weitrdaumig bebauten Gebiets. Seine auf3ere Erschlie-
Bung ist Uber die offentliche Durer- und Hainteichstrale mit Fahrbahn und beidseitigen
FulBwegen gesichert. Die seitlichen, im Bebauungsplan Nr. 11/1/25.00 festgesetzten Stra-
Benbegrenzungslinien und damit die Flache der 6ffentlichen Verkehrsflache bleiben unver-
andert bestehen. Aufgrund der Tatsache, dass insbesondere die Voltmannstral3e als eine
der drtlichen Hauptverkehrsachsen im Frihjahr 2019 neu ausgebaut und Uber die
Hainteichstraf3e in nur ca. 140 m zu erreichen ist, wird davon ausgegangen, dass durch das
neue Wohnquartier bedingte zusatzliche KFZ-Verkehre ohne relevante Beeintrachtigungen
abgewickelt werden kénnen.

Ruckwartige Grundstucksflachen und Gebaude sind im ganzen Plangebiet nicht speziell
anzubinden bzw. deren ErschlieBung ist nicht gesondert durch Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zu sichern. Bei dem neuen Wohnquartier handelt es sich um eine zusammenhan-
gende Anlage mit abgestimmtem ErschlieBungs- und Ver- bzw. Entsorgungskonzept.

In dem zentralen, oberirdischen Bereich des neuen Wohnquartiers sowie an der Sudost-
und Sudwestseite sind zugunsten von Grinstrukturen keine Zufahrten und Stellplatzflachen
vorgesehen. Der Bedarf von ca. 70 PKW-Stellplatzen fir die Wohnnutzungen soll insbeson-
dere durch eine von der Hainteichstrale anfahrbare Tiefgarage gedeckt werden, die sich
unterhalb des zentralen Gemeinschaftsgriins und zum Teil unterhalb der Gebaude befindet.
Dazu kommen ca. 10 ebenerdige Stellplatze, welche direkt an der Direrstrale und der
Hainteichstrale angeordnet sind. Zuséatzliche Versiegelungen fir Zufahrten kénnen so ver-
mieden werden. Im Bereich der Dlrerstral3e ist es im Zuge der vertiefenden Projektentwick-
lung erforderlich, die im 6ffentlichen StraBenraum befindlichen, parallel zur Fahrbahn ange-
ordneten Stellplatze und Einzelbaume mit den Aufteilungen im Vorgartenbereich des neuen
Wohnquartiers abzustimmen. Im Mischgebiet werden fir zwei Gewerbeeinheiten zuséatzlich
ca. 15 Stellplatze angenommen. D.h. insgesamt entstehen ca. 85 neue PKW-Stellplatze.

Fur den Gebaudebestand nordwestlich der Direrstrale ergibt sich kein Handlungsbedarf
bezlglich der KFZ-Stellplatze oder der Anfahrbarkeit. Die hier ebenfalls im offentlichen
Raum parallel zur Fahrbahn angeordneten Stellplatze und Einzelbdume kdnnen unverandert
bestehen bleiben, die privaten Stellplatze befinden sich im Wesentlichen riickwartig auf den
Grundstuckflachen.

Es sind keine Belange von Fu3gangern und Radfahrern durch die Planung erkennbar be-
troffen. Die bestehenden Fulwege im Straf3enbereich bleiben erhalten. Am Sidostrand des
Plangebiets ist es geplant, einen derzeit am nordwestlichen Rand des Regenriickhaltebe-
ckens verlaufenden Trampelpfad zukiinftig innerhalb der offentlichen Grinflache als FuRweg
auszubauen. Die Lage des Ful3wegs wird entsprechend planungsrechtlich gesichert.
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Grundsatzlich ist das Gebiet gut in das auf Straf3en und innerhalb der offentlichen Grunzige
oOrtlich und dberoértlich gefiihrte FulR3- und Radwegenetz eingebunden. Ergénzt wird das 0f-
fentliche FuBwegenetz durch Wege innerhalb des neuen, privaten Wohnquartiers.

5.4.  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist gut durch den OPNV erschlossen: In fuRRlaufiger Entfernung von ca. 150
m sidwestlich des Plangebiets befindet sich die Haltestelle Direrstral3e der Buslinien 25/26
(Durerstral3e - Schneiderstral3e — Jahnplatz — Bleichstral3e - Eckendorfer Stra3e — Baumhei-
de/ Radrennbahn — Heepen — Alter Postweg). Diese Linien verkehren Mo-Sa Uberwiegend
im 20-Minutentakt und Uberlagern sich dabei zwischen DurerstraRe und Bleichstral3e zu ei-
nem 10-Minuten-Takt. Der Jahnplatz wird in ca. 15 Minuten erreicht. Die Linie 31 (Decius-
stral3e — Schildesche - Babenhausen Sud — Universitét) erschlief3t das Plangebiet an der
Haltestelle Stennerstraf3e in ca. 200 m Entfernung in nordwestlicher Richtung. Sie fahrt Mo-
Fr Uberwiegend im 20-Minuten-Takt und erreicht nach 6 Minuten Fahrzeit die Universitat.
Diese Linie stellt auch eine Verbindung zur Stadtbahnlinie 3 her, die in 600 m Entfernung am
Verknipfungspunkt Babenhausen Siuid endet. Hier besteht Anschluss an die alle 10 Minuten
verkehrende Stadtbahnlinie 3 in Richtung Hauptbahnhof, Innenstadt, Rathaus und weiter in
Richtung Stieghorst.

Dieses OPNV-Basisangebot wird in den Nachten Fr/Sa, Sa/So und vor Feiertagen erganzt
durch die Nacht-Bus-Linie N2 (Jahnplatz — Gellershagen — Theesen — Jollenbeck und zu-
rick). Diese Linie halt in ca. 200 m Entfernung an der Haltestelle Hainteichstraf3e. Damit
weist das Plangebiet insgesamt eine gute Ausgangslage fir die Etablierung nachhaltiger
Mobilitatsstrukturen auf. Die Frequenz der Linien im Plangebiet wird sich vsl. zukinftig erho-
hen.

Mittel- bis langfristig wird weiterhin die Verlangerung der Stadtbahnlinie 4 sowie eine Ver-
knupfung mit der Stadtbahnlinie 3 im Korridor Voltmannstral3e, Direrstral3e, Hainteichstrafl3e
in Betracht gezogen. Vorsorglich wird im Bebauungsplan eine Aufweitung der 6ffentlichen
Verkehrsflache um ca. 25 cm zeichnerisch festgesetzt. Weitere Auswirkungen auf den Be-
bauungsplan ergeben sich nicht.

5.5. Immissionsschutz

Zu betrachten sind Immissionen, die auf das Plangebiet durch das Umfeld einwirken, die
umgekehrt auf Umfeld durch das Plangebiet einwirken und solche, die innerhalb des Plan-
gebiets zwischen den verschiedenen Nutzungen entstehen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein schalltechnisches
Gutachten! erstellt.
a) Einwirkungen aus dem Umfeld auf das Plangebiet

Wie bereits unter Punkt 3.2 zum den Darstellungen des Flachennutzungsplans beschrieben,
wird Uber das geplante Vorhaben hinaus der Gebaudebestand der nordwestlich an die

-1 »Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der Hainteichstral’e Ecke
Durerstrale” in Bielefeld“, MAK Ingenieurbiiro, Bielefeld, Dezember 2019
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Durerstrale angrenzenden Grundstiicke bzw. die erste Bautiefe mit in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02 einbezogen. Die betrifft das Erfordernis, als planerische
Abstufung zwischen Gewerblicher Bauflache und Wohnbauflache hier zuklnftig Gemischte
Bauflache vorzusehen. In der Realitat entspricht dies dem vorliegenden Nutzungsspektrum
nordwestlich der Durerstrale, als auch dem, das sich hierzu nochmals nordwestlich an-
schliefdt. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. [1/1/25.00 aus dem Jahre 1966 setzt hier oh-
nehin bereits Mischgebiet gemaf 8§ 6 BauNVO fest.

Fur den Bereich des neu geplanten Wohnquartiers ist folgendes zu berticksichtigen bzw.
auszufuhren:

Entlang der Hainteichstral3e wird in einer Bautiefe ein Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO vor-
gesehen. Da auf der Nordostseite der Hainteichstrale im Rahmen des rechtskréftigen Be-
bauungsplans Nr. 11/1/25.00 gewerbliche Nutzungen zulassig sind, erfolgt dies als Abstufung
zu den im Plangebiet sidwestlich angrenzend fur Wohnnutzungen neu festgesetzten Allge-
meinen Wohngebieten. D.h. hierdurch wird planungsrechtlich und real vom Nutzungsrahmen
her ein Ubergangsbereich vom Gewerbe zum Wohnen geschaffen.

Daruiber hinaus sind im Randbereich der Hainteichstral3e und im Randbereich der Direr-
straBe Larmeinwirkungen des StraRenverkehrs relevant. Im Nahbereich der Hainteichstral3e
sowie im Einmundungsbereich Direrstraf3e/Hainteichstra3e erreicht der Maf3gebliche Au-
Renlarmpegel 69 dB(A) Im Nahbereich der Durerstral3e erreicht der Mal3gebliche Aul3en-
larmpegel 68 dB(A). An den straRenzugewandten Fassaden sowie die davon im 90° Winkel
stehenden Fassenden ist der Larmpegelbereich IV gegeben und passive Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich.

Grundsatzlich erscheint die Berlicksichtigung der Larmaspekte konzeptionell und dadurch
mit vertretbarem Aufwand mdglich. Zumal entlang der Hainteichstrae in dem neu festge-
setzten Mischgebiet die larmabgewandten Innen- und Au3enrdume nach Sidwest und damit
zu einer gut besonnten Hauptwohnseite ausgerichtet sind. Gleiches gilt sinngemaf auch fur
die Wohnnutzungen entlang der Direrstral3e.

Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich keine gewerblichen, landwirtschaftlichen
oder sonstige Nutzungen mit einem relevanten Beeintrachtigungspotenzial. Betriebe, in de-
nen mit Gefahrstoffen im Sinne der Stérfallverordnung (StorfallV) umgegangen wird, sind der
Stadt in einem relevanten Abstand zum Plangebiet nicht bekannt. Darlber hinaus liegen
auch keine Erkenntnisse Uber sonstige relevante Immissionen fir die vorliegende Planung,
wie z.B. Gerlche, Staub, Erschitterungen oder Lichteinwirkungen, vor.

Larm in Folge von Spielen, der gegebenenfalls auf der sidwestlich an das Plangebiet an-
grenzenden und daher gut erreichbaren 6ffentlichen Spielflache entsteht, ist grundséatzlich
als sozialadaquat hinzunehmen. Hierzu kdénnen in diesem Bebauungsplan keine weiteren
Regelungen erfolgen.

b) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Grundsatzlich sind durch das neue Wohnquartier innerhalb des zukiinftigen Allgemeinen
Wohngebiets und untergeordnet eines Mischgebiets keine fir das Umfeld relevant kritischen
oder stérenden Nutzungen zu erwarten. Gleiches gilt fur die nordwestlich der DirerstralRe
bestehenden und ebenfalls Uberplanten mischgebietstypischen Nutzungen.
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Im Zuge des Verfahrens haben sich keine Hinweise oder Erkenntnisse ergeben, dass die
durch die neue Bebauung entstehenden Mehrverkehre negative Auswirkungen haben.

Nach Feststellung des zuvor genannten schalltechnischen Gutachtens sind aufgrund der
geplanten Tiefgaragenzu- und -ausfahrt an der Hainteichstrafl3e voraussichtlich passive
Schallschutzmafinahmen erforderlich welche an den geplanten Gebauden mittels Schall-
schutzfenstern und im Bereich der Zu- und Ausfahrt mittels einer Einhausung umgesetzt
werden kdnnen. Die genaue Ausgestaltung der Malinahmen kann im Baugenehmigungsver-
fahren konkretisiert werden. Weitere Einschrankungen sind nicht erkennbar.

c) Auswirkungen innerhalb des Plangebiets

Da innerhalb des Plangebiets im Rahmen des gemal3 § 4 BauNVO festgesetzten All-
gemeinen Wohngebiets Wohnnutzungen sowie im Grundsatz gemafl} § 6 BauNVO wohnver-
tragliche Mischgebietsnutzungen vorgesehen sind, sind im Gebiet selbst ebenfalls keine re-
levant schadlichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Fir das Allgemeine Wohngebiet sind die
KFz-Verkehre auf die nordostlichen und nordwestlichen Randbereiche beschrénkt und lie-
gen damit auRerhalb der Hauptwohnrichtungen Sud/Sidwest.

Insgesamt ist im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung unter dem Aspekt des Immis-
sionsschutzes mit der Konkretisierung der Larmschutzmaf3nahmen und der Betrachtung zu-
satzlichen KFZ-Larms kein weiterer Untersuchungsbedarf erkennbar.

5.6. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das Bebauungsgebiet befindet sich im Schuleinzugsbereich der Eichendorffschule. Im
Schuljahr 2024/25 wirde sich bei Aufnahme aller Kinder aus dem Einzugsbereich sowie den
entsprechenden Baugebieten die Zahl der SuS auf 352 Kinder im Schuljahr 2014/25 erho-
hen, fur die 15 Klassen anstatt 12 Klassen im Schuljahr 2018/19 bendétigt wiirden. Durch die
beschrankte Aufnahmekapazitéat der Eichendorffschule mussen ab dem Schuljahr 2022/23
Anmeldungen abgelehnt werden. Die Zahl der Ablehnungen wird durch dieses Baugebiet
noch geringfligig erhoht.

5.7. Freizeit, Erholung und Sport

Im Sudosten und Sudwesten werden untergeordnete Teilflachen des pragenden, Uberdrt-
lichen Griinzugsystems in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/1/25.02 einge-
bunden. Im Sidosten betrifft dies einen am Rande des bestehenden Regenrtickhaltebe-
ckens verlaufenden Trampelpfad innerhalb der 6ffentlichen Granflache und im Sidwesten
einen Teil einer privaten Grinflache. Aul3er einer Festsetzung und damit Sicherung dieser
Grunflachen ist aktuell auf der Ebene der Bauleitplanung kein besonderer Handlungs- oder
Regelungsbedarf erkennbar.

Daruiber hinaus ist es Teil des Gesamtkonzepts des neuen Wohnquartiers, dass dies zwi-
schen den Gebauden Uber eine zentrale private Grinflache verfigt, die u.a. als Begeg-
nungsraum dient.

Durch die ca. 70 geplanten Wohneinheiten entsteht ein Spielflachenbedarf von ca. 700 mz.
Dieser ist durch eine Aufwertung bzw. Erweiterung des sidwestlich des Plangebietes im
Griinzug gelegenen Spielplatzes zu decken. Die Kosten dafur tragt der Vorhabentréger.
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5.8. Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Die Versorgung der neuen Bauvorhaben mit Energie, Trinkwasser und telekommunikations-
technischen Einrichtungen kann nach heutigem Kenntnisstand durch Einbindung in die vor-
handenen Verbundnetze gewahrleistet werden. Zumal festzustellen ist, dass die Flache des
neuen Wohnquartiers bereits im Teilen bebaut war.

a) Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Schildesche/
Gellershagen®. Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Straf3en befindlichen
Schmutzwasserkanale der Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist keine Verlegung von
offentlichen Schmutzwasserkanalen erforderlich.

b) Niederschlagswasser

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

Die Berucksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Landeswassergesetzes (LWG) hat fur die vorhandene und geplante Bebauung des B-
Plangebietes in folgender Weise zu erfolgen:

Das Plangebiet grenzt im Stdosten unmittelbar an das Hochwasserriickhaltebecken (HRB)
,2HainteichstralRe" des Gellershagener Baches an. Mit der Bebauung ist ein Mindestabstand
von 3 m hierzu einzuhalten, der alleine bereits durch die 6ffentliche Griunflache hergestellt
wird.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung nérdlich der Direrstraf3e wird Uber
die Regenwasserkandle in der Direrstralle ortsnah ins Gewasser eingeleitet. Die Bebauung
ndrdlich der DirerstralRe befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/45. Fir die
Einleitung in den Babenhauser Bach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren
Wasserbehorde Bielefeld bis zum 31.01.2026.

Nach der Bodenkarte NRW ist der Untergrund nicht geeignet, um das anfallende Nieder-
schlagswasser zu versickern, daher ist das aus dem sidlichen Plangebiet anfallende Nie-
derschlagswasser aus topographischen Griinden ortsnah in den Gellershagener Bach einzu-
leiten. Da es sich bei dem geplanten Wohnquartier um eine zusammenhangende Anlage
handelt, soll das Niederschlagswasser der Gebaude in den sidlichen Baufenstern Uber eine
Sammelleitung in dem Ablaufbereich (kurz vor dem Gewasserdurchlass Hainteichstralie)
des HRBs entwéssert werden. Die hier notwendige private Leitung tber 6ffentlichen Grund
wird durch ein Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger gesichert.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist keine Verle-
gung von 6ffentlichen Regenwasserkanalen erforderlich.

Das Niederschlagswasser der nordlichen Baufenster soll wie bislang in die vorhandene
Trennkanalisation abgefiihrt werden. Teilweise entwassert es im Norden des Siedlungsbe-
reichs in den Babenhauser Bach.

Der Bereich an dem Hochwasserrickhaltebecken ist eher durch einen feuchten Untergrund
gekennzeichnet. Hier sollten die geplanten Hauser ohne Keller oder in eine wasserdichte
Wanne gebaut werden.
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c) Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehba-
re Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch ge-
eignete konstruktive MalRnahmen uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshthe
fur die erforderlichen Mal3Bhahmen gilt die StralRenoberflache; es werden u.a. folgende bauli-
che MaRRnahmen empfohlen:

Erdgeschossfulbdden sollten mindestens in einer Stufenhthe oberhalb der Bezugshohe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unter-
halb der Bezugshohe sollten tberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und
Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Malinahmen (z. B.
durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegentber der Bezugshéhe) gegen ober-
flachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen.

Im Bereich der geplanten Einfahrt zur Tiefgarage befindet sich nach unseren Erkenntnissen
ein Tiefpunkt im StralRenkérper der Hainteichstral3e. Hieraus ergibt sich fir die Tiefgarage
ein objektbezogenes Uberflutungsrisiko. Vom Grundstiickseigentiimer sind geeignete MaR-
nahmen zum Objektschutz vorzusehen.

Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Beriicksichtigung der tatséchlichen bzw. geplanten
Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der Zuwegungen,
Grundstuckszufahrten, Geb&uden und Aul3enanlagen zu bertcksichtigen

d) Rechtliche Voraussetzungen

Die Entwasserung der sidlich der DurerstraRe geplanten Gebéaude soll Uber private Kanéle
erfolgen. Da der sudlich angrenzende geplante Ful3- und Radweg sowie das Hochwasser-
rickhaltebecken samt Gellershagener Bach im Besitz der Stadt Bielefeld sind, sind im B-
Plan entsprechende Leitungsrechte gemafl § 9 (1) Nr. 21 BauGB zugunsten privater Dritter
festzusetzen. Durchleitungsrechte zugunsten Dritter sind grundbuchrechtlich zu sichern.

Fur die private Einleitung von Niederschlagswasser in den Gellershagener Bach ist ein An-
trag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemal § 8 WHG bei der zustandigen
Behdrde zu stellen.

Die Satzung der Stadt Bielefeld Uiber die Entwasserung der Grundstlicke (Entwasserungs-
satzung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

e) Telekommunikation / sonstige Trassen

Im Bebauungsplanverfahren ist zu prifen, ob Trassen fur Telekommunikationsanschliisse
oder sonstige Trassen planungsrechtlich zu sichern sind.

Ruckwartige Grundsticksflachen und Gebaude sind im ganzen Plangebiet nicht speziell an-
zubinden bzw. deren Erschlie3ung ist nicht gesondert durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zu sichern. Bei dem neuen Wohnquartier handelt es sich um eine zusammenhangende An-
lage mit abgestimmtem ErschlieRungs- und Ver- bzw. Entsorgungskonzept.

Beziglich der vorgesehenen Bepflanzung ist das DVGW-Regelwerk (GW 125) zu beachten.
Demnach ist bei Abstanden zwischen 1 - 2,50 m der Einsatz von Schutzmaflihahmen vorzu-
sehen (z.B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen). Bei Abstan-
den unter 1 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmefallen moéglich. Bei dem Einbau der
Wurzelsperre darf der Abstand von 0,30 m zwischen der Wurzelsperre und der Auf3enhaut
der Versorgungsanlage nicht unterschritten werden (erforderlicher Arbeitsraum bei der Be-
seitigung von Stérungen). Die genannten, auf Versorgungsleitungen anzuwendenden Krite-
rien gelten sinngemaf auch fur kreuzende Hausanschlussleitungen.
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f) Warmeversorgung

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird empfohlen die Raumwarmeversorgung durch den Aufbau
einer Nahwarmeinsel auf Basis eines gasbetriebenen, dezentralen BHKW's - sicherzustellen

g) Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Die ausreichende
Erreichbarkeit fur die Feuerwehr ist Uber die bestehenden StralRen und Wege sowie ergan-
zend im Rahmen der Genehmigungsplanung und Umsetzung fur die konkrete Bebauung zu
sichern. Die einschlagigen technischen Regeln sind zu beachten (insbesondere DVGW-
Arbeitsblatter).

5.9. Denkmalschutz

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
[1/1/25.02 nicht bekannt. Auch befinden sich hier und im Umfeld keine weiteren besonders
pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der
Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Auch bestehen keine
Sichtbeziehungen zu Denkmalen.

Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, durch die Planung nicht beriihrt.
Auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen, insbesonde-
re auf die Meldepflicht bei kultur- und erdgeschichtlichen Bodenfunden (8§ 15, 16 DSchG).

Hinweis zu Bodenfunden

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt wer-
den, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der
Stadt oder der LWL-Archdologie fir Westfalen, AulRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a,
33609 Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax 0521/5200239, anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in unveréndertem Zustand zu erhalten.

5.10. Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds
Festsetzung Uber die &uRere Gestaltung baulicher Anlagen

Ein ortstblicher Rahmen von Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften soll dazu bei-
tragen, im Wohngebiet eine Bebauung umzusetzen, die sich in Bezug auf die Umgebungs-
bebauung einfugt. Dazu gehdren Dachform, Dachneigung und —farbe. Es soll im stdlichen
Teil des Plangebiets die Dachform Flachdach festgesetzt werden, um dem Gebaudeensem-
ble einen einheitlichen, eigenen Charakter zu geben. Durerstra3e, Hainteichstralle sowie
offentliche Griinziige schaffen allseitig eine optisch wirksame Abgrenzung zu den benach-
barten baulichen Zusammenhangen. Im noérdlichen Teil wird der Bestand an Satteldachern
gesichert.

Auch die Gestaltung der Vorgarten und Einfriedungen kann im StralRenraum und in Bezug
auf die Nachbargrundstiicke eine grof3e Wirkung entfalten. Sind diese halbéffentlichen Rau-
me und die Einfriedungen unbefriedigend oder unmal3stéblich gestaltet, hat dies negative
Auswirkungen auf das Gesamtbild und die Freiraumqualitat im StralBenraum. Zudem kann
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durch die Festsetzung der Hohe von Einfriedigungen eine soziale Kontrolle der Verkehrsfla-
chen erreicht und der Entstehung von AngstrAumen vorgebeugt werden.

Die Gestaltungsvorgaben unterstitzen die gewollte stadtebauliche Qualitéat der neuen Be-
bauung. Die getroffene Regelungsdichte wird fir angemessen und stadtebaulich vertretbar
angesehen.

Gestaltung Werbeanlagen

Insbesondere im Hinblick auf die festgesetzten Mischgebiete ist es erforderlich, gestalteri-
sche Leitlinien fur die Errichtung von Werbeanlagen festzusetzen. Im Grundsatz besteht die
Gefahr, dass Werbeanlagen mitunter den architektonischen Gesamteindruck stéren, wenn
sie ohne Ricksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden Ge-
b&aude, das Stral3enbild oder den stadtebaulichen Charakter der Ortslage ausgebildet wer-

den.
Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass sowohl im Allgemei-

nen Wohngebiet als auch im Mischgebiet Regelungen getroffen werden, damit sich Werbe-
anlagen vertraglich in das bestehende Ortsbild einfligen.

Die Gestaltungs- und Eingriinungsvorgaben unterstiitzen die gewollte stadtebauliche Quali-
tat, die getroffene Regelungsdichte wird fir angemessen und stadtebaulich vertretbar ange-
sehen.

6. Belange des Umweltschutzes
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Gemall 8§ 13a (2) Nr. 1 BauGB kann im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der HainteichstraRe Ecke Durerstrae“ von einer Umweltprifung
abgesehen werden, da keine Vorhaben vorbereitet werden, die der Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen. Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind durch die Planung keine
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Zur Erlauterung wird hierzu auf
Punkt 4.2 zum ,Planverfahren” verwiesen.

Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange in der Begriindung dargestellt und, soweit
erforderlich, zusatzlich gutachterlich untersucht.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung betrifft baulich bereits genutzte Grundstiicke in-
nerhalb des Siedlungszusammenhanges, die teils untergenutzt bzw. als Hausgarten ausge-
préagt sind. Das BauGB fordert seit der Novelle im Jahr 2007 InnenentwicklungsmafRnahmen
und so wie hier Nachverdichtungen. Im hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB werden diese MalRnahmen aufgrund der genannten Vorteile ausdricklich ge-
fordert und von der Eingriffsregelung freigestellt. Eingriffe, die zusatzlich erfolgen, gelten
gemal § la (3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
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zulassig. Aufgrund dieser Planung besteht daher kein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaflinahmen.

Ungeachtet dessen sind im Rahmen der Gestaltung der Freiflachen zwischen den Wohnnut-
zungen Eingriinungsmafnahmen zu erwarten. Das neue Wohnquartier wird zweiseitig durch
umgebende StraRen und ebenfalls zweiseitig durch den 6ffentlichen Griinzug umgeben. Der
an den Grundstucksgrenzen, insbesondere im Sudosten und Sidwesten vorhandenen Ge-
hdlzbewuchs sollte méglichst erhalten bleiben. Insofern ist eine Einbindung in den innerdortli-
chen Standort gegeben.

6.3 Artenschutz

Das Kataster der Stadt Bielefeld enthélt keine Angaben Uber das Vorkommen planungsrele-
vanter Arten im Bereich des Plangebietes.

Aufgrund der angestrebten Gebaudeabrisse und Baufeldraumungen wurde bereits im Okto-
ber 2018 und damit im Anfangsstadium des Aufstellungsverfahrens ein Fachbeitrag zum
Artenschutz? erstellt. Zusammenfassend hier nachfolgend einzelne Aspekte bzw. Textaus-
ziige aus dem Kapitel 5.5.3 ,Ergebnis der Konfliktanalyse®, im Detail wird auf den Fachbei-
trag verwiesen.

- Im Rahmen der Vorprifung des Artenspektrums wurden keine Konfliktarten ermittelt.

- Die Intensivkontrollen der zum Abbruch vorgesehenen Geb&dude am 18. und 19. Septem-
ber 2018 erbrachten keine Nachweise von oder Hinweise auf Vorkommen planungsrele-
vanter Arten. (...) Des Weiteren wurden auch keine Indizien auf Vorkommen sonstiger
planungsrelevanter Arten erfasst.

- Im Rahmen der am 19.09.2018 durchgefiihrten Intensivkontrolle der Gehdlzbestande wur-
de ein HOohlenbaum im Westen des Plangebietes nachgewiesen. Eine Sichtkontrolle der
Baumhohle erbrachte keine Hinweise auf einen aktuellen Besatz durch Fledermause oder
einen kirzlichen Besatz durch Brutvdgel. Aufgrund der geringen Grof3e der Hohle kann
nicht davon ausgegangen werden, dass sie in den Wintermonaten ausreichend Schutz
bietet, so dass ein Uberwintern von Fledermausen in der Baumhéhle ausgeschlossen
wird. (...) Eine Rodung des Héhlenbaumes sowie anderer Gehdlze und Vegetationsfla-
chen zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar I6st keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande aus.

- Die Einhaltung der in Kapitel 5.5.1 empfohlenen Vermeidungsmal3nahmen fir haufige und
verbreitete Vogelarten vorausgesetzt, wird auch eine Betroffenheit gemall § 44 (1)
BNatSchG von planungsrelevanten Arten vermieden. Eine vertiefende Prifung der Ver-
botstatbestande (Stufe IlI) ist daher nicht erforderlich.

Zusammenfassend kommt der Fachbeitrag zu dem Ergebnis, dass der geplante Abbruch
von Gebauden an der Direrstralle 3, 5 und 7 sowie an der Hainteichstrale 83 sowie das
Entfernen von Vegetationsbestanden im umgebenden Plangebiet keine Verbotstatbestande
geman § 44 (1) Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4 BNatSchG auslost, sofern die unter Anwendung

2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu geplanten Gebaudeabbriichen an der Direrstrate 3, 5 und 7
sowie an der HainteichstralRe 83 in Bielefeld®, Bertram Mestermann, Buro fiir Landschaftsplanung,
Warstein-Hirschberg 2028
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Punkt 5.5.1 der genannten Vermeidungsmalinahmen beachtet werden. Als Vermeidungs-
mafinahmen ist folgendes angefiihrt:

- Raumungsmalnahmen samtlicher Vegetationsflachen durfen nur zwischen dem 1. Okto-
ber und dem 28. Februar durchgefihrt werden.

- Nistkasten sind nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar zu entfernen.

- Die Aktivitdten der Baumaflnahme (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung
etc.) mussen auf die notwendigste Flache beschrankt werden.

Im Ubrigen ist davon auszugehen, dass in dem umliegenden o6ffentlichen Grinsystem fir
Tiere Ausweichmoglichkeiten gegeben sind. Inzwischen sind unter Bertcksichtigung der an-
gefuhrten Vermeidungsmaflinahmen die Gebaude abgerissen und die Flache gerdumt wor-
den. Ein Erfordernis, Artenschutzbelange im Festsetzungsrahmen des Bebauungsplans zu
bertcksichtigen, ist nicht erkennbar.

Nachtrag vom Januar 2020

Aufgrund des zwischenzeitlich erfolgten Abrisses samtlicher Gebaude, der Entfernung der
Hof- und Zufahrtsbereiche, sonstiger Versiegelungen sowie dem iberwiegenden Teil der
Vegetation ergibt sich eine neue Beurteilungssituation. Auf den freigeraumten Flachen hat
sich eine Ruderalvegetation aus Hochstauden entwickelt. Es kann daher davon ausgegan-
gen werden, dass planungsrelevante Tierarten diese Flachen nicht als Fortpflanzungs- und
Ruhestatte nutzen und somit keine artenschutzrechtlichen Verbote durch eine Realisierung
des Bebauungsplanes tangiert werden.

Entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze ist allerdings die Hecke noch vorhanden. Hier
kénnten im Hinblick auf die Avifauna die artenschutzrechtlichen Belange betroffen sein. Um
im Rahmen der Heckenbeseitigung ein Verstol3 zu vermeiden, darf die Hecke darf gem.
§ 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
beseitigt werden.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

a) Bodenschutz

Im Hinblick auf die Belange des Bodenschutzes bestehen aus Sicht des Umweltamtes der
Stadt Bielefeld keine Bedenken. Grundsétzlich wird die Reaktivierung und stadtebauliche
Neuordnung des bereits bebauten Standorts aus Sicht des Bodenschutzes als planerisch
sinnvoll beurteilt. Ein bereits baulich fast vollstandig vorgeprégtes Plangebiet wird durch eine
ortsvertragliche Anderung des Nutzungsrahmens weiterentwickelt und im Stadtgebiet eine
Inanspruchnahme von bislang baulich ungenutzten Flachen gemindert.

b) Gewasser

Gewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

¢) Hochwasserschutz

Im Suidosten grenzt das Plangebiet an ein hierzu auRerhalb liegendes Uberschwemmungs-
gebiet. Es handelt sich dabei um das Uberschwemmungsgebiet entlang des Gellershagener
Bachs. Eine kleine Uberdeckung an der Ostecke mit dem Plangebiet kann durchaus z. B.
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durch Messungenauigkeiten des Gelandemodells entstanden sein. Einschrankungen erge-
ben sich durch diese Uberdeckung nach Aussage des Umweltamtes der Stadt Bielefeld kei-
ne. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist daher kein Handlungs- und Regelungsbedarf er-
kennbar. Gleichwohl sollte im Rahmen der Vorhabenplanung gepriift werden, ob vorsorglich
Vorkehrungen zum Hochwasserschutz sinnvoll sind.

Abbildung 12: Uberschwemmungsgebiete

‘.“/} o~

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt und mitgeteilt, dass fur das o.g. Bauvorhaben keine MafRnahmen erforderlich sind, da
keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt.

Es ist dennoch nicht auszuschliel3en, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfeh-
lern, ungentgender zeitlicher Abdeckung oder ungenigender Sichtbarkeit, nicht alle Kampf-
mittelbelastungen zeigen.

Daher wird der folgende Hinweis auf den Bebauungsplan aufgenommen:

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aufl3ergewthnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
Feuerwehrleitstelle — Tel. 0521/512301 — oder die Polizei 0521/5450 — zu benachrichtigen.
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6.6 Klimaschutz, Energieversorgung und -effizienz

a) Klimaschutz

Das Plangebiet weist aufgrund der Lage am Stadtrand und der insgesamt noch giinstigen
Beluftung durch den lbergeordneten Wind keine hohe Warmebelastung auf. Aufgrund der
Nahe zum sudlichen gelegenen innerstadtischen Grinzug entlang des Gellershagener Bach-
tales und der Griinflache im Westen des Plangebietes sind die mikro- und bioklimatischen
Bedingungen durch die Kiuhleffekte des kleinrAumigen bodennahen Luftaustauschs innerhalb
des Planbereiches ausgewogen. Das Plangebiet liegt in einem gering belasteten Siedlungs-
randbereich der Stadt Bielefeld.

Unter Berticksichtigung der ginstigen Luftaustauschbedingungen durch den hohen Freifla-
chenanteil sowie der geringen Vorbelastung durch die Lage im Randbereich von Babenhau-
sen, werden die Immissionsgrenzwerte gemal 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(BImSchV) im Plangebiet sicher eingehalten. Aus der geplanten Bebauung der derzeitigen
Freiflachen resultieren sowohl leicht verminderte Luftaustauschbedingungen als auch plan-
bedingte Mehrverkehre, welches die Luftschadstoffsituation negativ beeinflusst. Angesichts
der geringen Bebauungsdichte durch die offene Bauweise ist auch kiinftig eine ausreichende
Durchliftung des Plangebietes moglich. Im Ergebnis bestehen aus Sicht der Luftreinhaltung
keine besonderen Anforderungen an die Planung.

Abbildung 10: Klimakarte
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Um die vorgenannte gunstige klimatische Situation kiinftig aufrecht zu erhalten, wird der
westliche Grunbereich als private Grunflache planerisch gesichert. Eine umfangreiche Dach-
begriinung insbesondere fiir geplante Flachdacher und eine wasserdurchlassige Gestaltung
von Oberflachen der geplanten ebenerdigen Stellplatzflachen wird ausdricklich empfohlen.

b) Energieversorgung und -effizienz

Mittlerweile hat die Stadt Bielefeld den Klimanotstand ausgerufen. Die Stadt Bielefeld ver-
pflichtet sich Uber das ,Handlungsprogramm Klimaschutz“, analog zu den Zielen der Bundes-
regierung, bis 2050 den Anteil an erneuerbaren Energien am Endstromverbrauch auf 80% zu
steigern und die Co2 Emissionen gegenuber 1990 u 95% zu senken. Dies soll u.a. durch die
Férderung von erneuerbaren Energien in B-Planen geschehen.
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Aus diesem Grund sind im Bebauungsplan die Installation von Anlagen zur Erzeugung von
erneuerbaren Energien festgesetzt worden. Auf mindestens 20% der Dachflachen sind bau-
liche und sonstige technische Maflinahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsener-
gie vorzusehen, zudem sind die Gebaude so auszulegen, dass Flachen zur Leitungsfihrung,
Schachte im Gebaude sowie die statische Auslegung des Daches vorhanden sind.

Laut Solarkataster der Stadt Bielefeld weist das Gebiet ein positives Potenzial zur aktiven
Nutzung von Solarenergie aus. Die Festsetzung der Dachform als ,Flachdach® erlaubt die
wirtschaftliche Nutzung von Solarenergie durch individuell aufgestanderte Module. Abstande
und Stellung der Gebaude sind das Ergebnis der Gesamtplanung des Wohnquartiers und so
gewahlt, dass insgesamt eine stimmige stadtebauliche Ordnung entsteht, die auch wirt-
schaftlich umgesetzt werden kann. Beim stadtebaulichen Entwurf wurde in diesem Zusam-
menhang auch darauf geachtet, dass eine mdglichst optimale Sonneneinstrahlung auf den
zu Wohnzwecken genutzten Innen- und AuRenbereichen erreicht werden.

Das Planungsgebiet weist, laut geologischem Dienst NRW, abseits der vernéssten Bereiche
um das Regenrickhaltebecken sowie des Gellershagener Baches, ein gutes Geothermiepo-
tenzial (Klasse 2c¢) auf — vor allem bei Bohrungen ab einer Tiefe von 60 m. Sollte eine War-
meversorgung des Gebiets mit Fernwarme nicht moglich sein, bietet sich eine Nutzung des
geothermischen Potenzials des Gebietes an. Auf diesem Wege kdnnen signifikante Mengen
an CO2 eingespart werden.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet 12.800 mz
Allgemeines Wohngebiet 5.170 m?
Mischgebiet 4,560 m2
StralRenverkehrsflache 1.360 mz
FuR3- und Radweg 250 m2
Private Grunflachen 960 m?
Offentliche Grunflachen 500 m2

Ca. 13 vorhandene Wohneinheiten
Ca. 70 geplante Wohneinheiten

7.2 Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Bebauungsplananderung beruht auf einer privaten Initiative zur Umsetzung
einer Nachverdichtung im Ortsteil Schildesche im sudlichen Eckbereich der Hainteichstralie
Ecke DurerstralRe. Der Vorhabentrager hat sich bereit erklart, die fir dieses Verfahren anfal-
lenden Kosten zu Ubernehmen. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/25.02 wird
durch ein externes Planungsbiro erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld
begleitet. Die vertraglichen Regelungen erfolgen wie tblich im sogenannten Dreiecksvertrag.

Durch die geplante Nachverdichtung entstehen zusatzliche Wohneinheiten, die einen zusatz-
lichen Spielflachenbedarf auslésen. Zur Deckung des Spielflichenbedarfes entstehen Kos-
ten in Héhe von ca. 63.000 €, die vom Investor tibernommen werden.
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Die zu erwartenden kapitalisierten Pflegekosten fir die Unterhaltung der 6ffentlichen Griin-
flachen fur die Stadt Bielefeld durch den Umweltbetrieb werden zur Satzungsfassung er-
ganzt.

Fahrkosten fallen nur fur die Kinder (z.Z. rund 550 € pro Kind) an, die in der Primarstufe eine
Forderschule besuchen. Die genaue Anzahl kann dabei nicht prognostiziert werden.
Unmittelbare Kosten entstehen der Stadt Bielefeld durch die vorliegende Bebauungsplanan-
derung nach heutigem Kenntnisstand nicht.

7.3 Baulandstrategie

Der Rat der Stadt hat am 06.06.2019 den Grundsatzbeschluss gefasst, dass zur Entwicklung
von Bauland kinftig die Baulandstrategie anzuwenden ist. Das vorliegende Bebauungsplan-
verfahren wurde bereits im Jahr 2014 vor dem Grundsatzbeschluss zur Baulandstrategie
formell eingeleitet. GemaR Anlage 3 zur Beschlussvorlage (Drucksachennummer:
8656/2014-2020) ist die Baulandstrategie fur das laufende Verfahren nicht anzuwenden.

7.4 Geforderter Wohnungsbau

Die 25% Quote zum geforderten Wohnungsbau wird umgesetzt. Auf den Flachen des Inves-
tors kénnen etwa 70 Wohnungen in sieben Mehrfamilienhédusern entstehen. Etwa 18 Woh-
nungen sollen o&ffentlich geférdert werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und
Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 (1) BauGB mit der
Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungsbeschluss erfolgen.

7.5 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Der Bebauungsplan Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der
Hainteichstralie Ecke Durerstrae“ Gberplant Teilbereiche der rechtskraftigen Bebauungs-
plane Nr. 11/1/25.00, Nr. 11/1/34.00 und Nr. 11/1/16.00.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der Hainteichstralle Ecke
Durerstral’e” werden die fir das vorliegende Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 11/1/25.00, Nr. 11/1/34.00 und Nr. 11/1/16.00 und seiner rechtskréftigen
Anderungen im Plangebiet insgesamt tberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch
keine Aufhebung der Ursprungsplane bewirken, d.h. sofern der Bebauungsplans Nr.
[1/1/25.02 ,Wohnen an der HainteichstraRe Ecke Direrstrafte” unwirksam werden sollte, tritt
das friihere Recht nicht aulRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf*.

7.6 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der Hainteichstralle
Ecke Durerstra3e® erfolgt im beschleunigten Verfahren gemald 8§ 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB , da die entsprechenden Voraussetzungen gegeben sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt beidseits der Durerstralle, wobei der berihr-
te Abschnitt der DurerstraRe mit eingebunden wird und von bestehender Bebauung gepragt
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ist. Die zulassige Grundflache liegt deutlich unterhalb von 20.000m2. Es handelt sich somit
um eine MalRBhahme der Innenentwicklung.

Gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 (3) Satz 1 BauGB kann im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der Hainteichstra3e Ecke Durerstraf3e”
u. a. von einer Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB abgesehen werden.

7.6.1 Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 02.07.2019
den Beschluss zur Neuaufstellung und den Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungsplanes gefasst.

7.6.2 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Am 17.09.2019 hatte die Offentlichkeit im Rahmen eines Unterrichtungs- und Erérterungs-
termins in den Raumlichkeiten der Freiw. Feuerwehr Gellershagen (Barlachstr. 100, 33613
Bielefeld), die Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraus-
sichtlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und Fragen zur Planung zu stellen.
Zusatzlich konnten die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in
der Zeit vom 09.09.2019 bis einschlief3lich dem 27.09.2019 in der Bauberatung des Bauam-
tes der Stadt Bielefeld, sowie im Internet eingesehen werden.

8. Vorliegende Gutachten

- LArtenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu geplanten Gebaudeabbriichen an der Direrstralie
3, 5 und 7 sowie an der Hainteichstral3e 83 in Bielefeld“; Bertram Mestermann, Blro fir
Landschaftsplanung Warstein-Hirschberg, Oktober 2018

- ,Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der Hainteich-
stralRe Ecke Durerstrae” in Bielefeld“, MAK Ingenieurbiro, Bielefeld, Dezember 2019

Bielefeld, Februar 2020
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