Anlage C

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/H 27
‘ : ,2Jungbrunnenweg / Rabenhof*

e Begrindung

Stand: Entwurf, Juli 2020




[
BI Stadt Bielefeld

Stadtbezirk Heepen

Bebauungsplan Nr. llI/H 27
,Jungbrunnenweg / Rabenhof*

Neuaufstellung

Begrindung

Entwurf, Juli 2020

i "g’,/\‘
g7/

Verfasser:

Drees und Huesmann Stadtplaner PartGmbB, Bielefeld
unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld, Bauamt, 600.51




C2

Inhaltsverzeichnis

L =TT [ ¥ o e [1] o T SR 1
LI [ o = 0 =Y 1= PSPPI 3
2  Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets...............cccceveeveeeuriueeiceieeeeeeeeeeeeee e 4
3  Planungsvorgaben und bisherige FIachenausweisung............ccccccveeeiiiiiiiieciiiicee e, 6
4 Planungsziele und PlankONZEPt............uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8
4.1 PlanKONZEPL. ..o ——— 8
4.2  Offentlich geférderter Mietwohnungsbau / Bielefelder Baulandstrategie ............. 10

5 Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen..............cc...oooooee. 10
5.1 Art der baulichen NUZUNG ............uuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 10
5.2  Mal der baulichen Nutzung, Gberbaubare Grundstiicksflachen.......................... 11
5.3  Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen..............cccuiiiiiiiiiii 11
5.4  Ortliche BAUVOIrSCRIIftEN. ..........ccveiueieeeeeeieee et te s 12
5.5 Verkehr und ErsChlieBUNG .......coommimeiiiii e 12
5.6  Grunflachen, Anpflanzungen und Festsetzungen zum Erhalt..................ccee 13
5.7  IMMISSIONSSCRULZ ......uuiiiiiiiiiii e eeeeeeeenenees 15
5.8 DenkmalSChULZ ... e e e 19

6 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft................cccccviiiii e, 19
6.1 Trinkwasser- und LOSChwasServerSOrguNg...............eueeeeeeeremmmmnmmmnnnnnnnnnnnnnnennnnnnns 19
6.2  Elektrizitdts- und Warmeversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen........ 20
6.3  Schmutz- und RegenwasserentSOrguNQ ..........coooiiuuiiieeeeeeeeiniiieieeeee e e e 21
6.4  UDErfUtUNGSVOISOIGE .....ocuviieeeieeeeeeeeee et eee e eee e st eeae e neee e 21
6.5  ADFallEeNtSOrGUNG.....coiii i 22

7 Belange der sozialen Infrastruktur ..o, 22
4% S T o1 =1 1= Vo 1Y o PR 22
7.2 GrUNASCRUIE ......euiiiiiiiii e sssensnsnnnsnnnnnnnnnnne 22

8 Belange der UmWEIL .........ooomiiiiiiii e 23
8.1  Umweltprifung und Umweltbericht ... 23
8.2  Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung ...........cccoovvmiiiieiiien, 23
8.3 AMENSCNULZ..... et 23
8.4 Bodenschutz, Gewasser und HochwassersChutz...........oovveeieeeeieieeeeeeeeen, 25
8.5  Klimaschutz und Energieeffizienz ... 25
8.6  Altlasten und Kampfmittel ..o 26

9  Umsetzung der BauleitplanuNng ..........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee e 27
9.1 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten ...............ccccccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 27
9.2  Finanzielle AUSWIrKUNGEN .........uuuiiiiiiiiiiiiiiiii e 27
9.3  Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse........c...ccccoooiiiiiiiiiiin, 28

10 Vorliegende GUEACHEEN..........coii i 28



C3
1 Allgemeines

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

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

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

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes entstand in den 1990er Jahren ein Wohn- und
Geschaftsgebaude, welches als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wettbewerb
hervorgegangen war (Gebaude Rabenhof Nr. 65 a-f). Der rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan sieht hier eine Flache fiur ,park-and-ride” Parkplatze der angrenzenden Stadt-
bahnlinie vor. Bereits 1992 sollte diese Flache durch den Beschluss zur 4. Bebauungs-
plananderung in ein Wohngebiet umgewandelt werden. Das Bauvorhaben wurde da-
mals ,im Vorgriff auf die Rechtsverbindlichkeit dieser Anderung* errichtet. Die Planan-
derung wurde anschlie3end jedoch nicht weitergefiihrt. Daher wurde das Verfahren zur
4. B-Plan-Anderung eingestellt und dieses Teilgebiet zur Anpassung an die tatsachli-
chen Gegebenheiten in die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I1I/H 27 einbezo-
gen.

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

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

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

Da der Bebauungsplan gemal § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden soll, kann auf die Durchflihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
verzichtet werden. GemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Wenngleich der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt werden soll, ist eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB im Rahmen einer Blrgerversammlung und eine frihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB durchge-
fuhrt worden.

Bisherige Verfahrensschritte:

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchfiihrung der 17.09.2019/
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung / Bekanntmachung 01.11.2019
Einsichtnahme in die Unterlagen 11.11. -
gemal § 3 (1) BauGB 29.11.2019
Unterrichtungs- und Erdrterungstermin 20.11.2019

gemal § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher 06.11. -
Belange gemaR § 4 (1) BauGB 20.12.2019

Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

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

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen festgesetzt.

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

Im Plangebiet stehen heute Uberwiegend wohngenutzte Gebaude in Form von Mehr-
familienhausern. Im noérdlich Bereich erstreckt sich ein L-férmiges Gebaude, welches
1993 als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wettbewerb hervorging und sich
einerseits zur Bahntrasse nach Norden sowie zur Stralle Rabenhof nach Osten hin
orientiert. Das Gebaude wird Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt, der zum Raben-
hof zugewandte Gebaudeteil beherbergt im Erdgeschoss eine Filiale der Sparkasse
Bielefeld. Das Gebaude ist weitgehend mit vier Geschossen errichtet, ein sudlicher
Gebaudeteil sieht als stadtebauliche Betonung eine Sechsgeschossigkeit vor. Nach
Norden ist der Baukérper in Verlangerung seiner Nord-Sud-Ausrichtung aufgestandert
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ausgeflhrt, sodass parallel zur Bahntrasse eine FahrerschlieRung zu einem hier ange-
ordnetem Kfz-Stellplatzhof entsteht. Weitere Stellplatze befinden sich auf einem Vor-
platz entlang der Stralle Rabenhof. Ein Teil des aufgestanderten Gebaudeteils ragt in
die angrenzende Rampenanlage des barrierefreien Zugangs zur Stadtbahnhaltestelle
Baumheide. Der gesamte Komplex ist mit Flachdachern ausgefihrt. Im sidlichen
Schallschatten des Gebaudes ist nahe der Balkone und Terrassen der dortigen Woh-
nungen eine frei zugangliche Spielplatzflache angeordnet.

/ V "
urig Bielefeld :

476

i p [l
Abbildung 1: Bestandsplan (ohne Mal3stab)
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Das Gebaude und der Spielplatz werden durch einen 6ffentlichen Ful- und Radweg
von den sudlich angrenzenden Flachen getrennt. Unmittelbar stdlich des Weges
schliefl3t entlang der Stralle Rabenhof ein ebenfalls sechsgeschossiges Punktgebaude
an, welches ausschlieBlich wohngenutzt wird. Hieran westlich angrenzend befindet
sich eine o6ffentliche Grinflache mit seitichem Baumbestand. Weiter stdlich, in dem
Bereich in dem das Neubauvorhaben realisiert werden soll, befinden sich heute zwei
Gebaudezeilen in dreigeschossiger Bauweise, die Gber einen Nord-Sid verlaufenden
privaten Ful3- und Radweg an die Stralle Rabenhof angebunden werden. Zwischen
der Stralle Rabenhof und dem Ful- und Radweg erstreckt sich eine Grinflache mit
einem grélReren Baumbestand sowie eine Stellplatzflache, auf der sich sowohl offene
Stellplatze als auch Garagenanlagen befinden und die Uber die Strale Rabenhof er-
schlossen wird. Hieran sldlich anschlielend befindet sich eine 2013 errichtete Kinder-
tagesstatte in zweigeschossiger Bauweise. Die Kita wurde als Pilotprojekt ,Zukunfts-
kita“ errichtet, mit der in Niedrigenergiebauweise kostengtinstig und in kurzer Zeit neue
Betreuungsplatze geschaffen wurden.

Der sudliche Abschluss des Geltungsbereiches bildet ein in Ost-West-Richtung verlau-
fender 6ffentlicher Ful- und Radweg, der aufgrund seiner Verbindungsfunktion bedeu-
tend fur das Griinsystem in Baumheide ist. Im stidwestlichen Bereich umfasst der Gel-
tungsbereich zudem eine fuBwegebegleitende Rasenflache, auf der zur Realisierung
des Neubauvorhabens weitere Stellplatze vorgesehen sind.

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

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

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

Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

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

Der Geltungsbereich zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/H 27 ,Jungbrun-
nenweg / Rabenhof* ist im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld als allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen. Die
Trasse der Stadtbahnlinie wird als Schienenweg mit Haltepunkten (Stadtbahn, Be-
stand) dargestellt.
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Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes steht dem Anpassungsgebot an die Ziele
der Raumordnung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

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

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
vollumfanglich als Wohnbauflache dargestellt und enthalt im nérdlichen Bereich er-
ganzend ein Symbol fur Parkflachen (P). Auch das Umfeld des Gebietes befindet sich
in dem als Wohnbauflache dargestellten Bereich. Die im Norden verlaufende
Bahntrasse wird im Flachennutzungsplan als Stadtbahn geflhrt.

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

Landschaftsplan

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

Derzeit verbindliches Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb des seit 1967 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. [11/3/33.01.

Dieser setzt im Norden des Geltungsbereiches zur Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. llI/H 27 Flachen fir StraRenbahn fest sowie hieran angrenzend eine groflere
zusammenhangende Flache flr einen o6ffentlichen Parkplatz (park-and-ride), die sich
nach Suden bis an den FuBweg erstreckt, der als 6ffentlicher Weg festgesetzt ist. West-
lich auBerhalb des Plangebietes schlief3t an die ,park-and-ride“-Flache ein allgemeines
Wohngebiet an.

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

Ostlich der Zeilenbebauung setzt der bestehende Bebauungsplan einen privaten Weg
fest, der norddéstlich der festgesetzten Stellplatzflache in die 6ffentliche Verkehrsflache
Rabenhof miindet und im Siiden in einen 6ffentlichen Weg in Ost-West-Richtung an-
bindet. Zwischen der Stralte Rabenhof und dem privaten Weg sieht der Bebauungs-
plan eine private Stellplatzflache vor, die sowohl oberirdisch als auch unterirdisch an-
gelegt werden kann. Im sidlichen Bereich ist hierfiir eine entsprechende Zufahrt fir die
oberirdischen als auch eine Rampe flr die unterirdischen Stellplatze vorgesehen.

Fur einen stidwestlichen Teilbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [II/H
27, sudlich des offentlichen FuRweges, wurde der Ursprungsbebauungsplan Nr.
111/3/33.01 im Jahr 1977 geandert. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
[11/3/33.01 setzt hier nicht Uberbaubare Grundstlicksflache innerhalb eines reinen
Wohngebietes fest.
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Abbildung 2: Bebauungsp/an Nr. III/3/33 01 Ausschnltt aus dem Baunutzungs- und Baugestaltungs-
plan (ohne Mal3stab)

Planungsziele und Plankonzept

Plankonzept

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

Das sogenannte ,Bielefelder Modell* wurde als generationenibergreifendes und inklu-
sives Konzept flr ein selbstbestimmtes Wohnen mit Versorgungssicherheit und ohne
Betreuungspauschale in den 1990er Jahren von der BGW und einem sozialen Dienst-
leister entwickelt. Mit dem vorliegenden Konzept sollen insgesamt 58 barrierefreie
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Wohnungen entwickelt werden, wovon 6 Wohnungen rollstuhlgerecht und 11 familien-
gerecht ausgestaltet werden. Zusatzlich beinhaltet das Konzept einen Quartierstreff-
punkt fir die Bewohner sowie einen Servicestltzpunkt und Pflege- bzw. arztliche An-
gebote. Fur Familien, die beispielsweise Pflegeaufgaben ibernehmen, soll es Méglich-
keiten der langfristigen Unterbringung geben. Hinzu kénnen weitere Dienstleistungen
kommen.

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

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

Der Stellplatzbedarf fir das Neubauvorhaben soll zum Teil Uber die vorhandene Stell-
platzanlage an der Stralle Rabenhof gedeckt werden, welche nach Norden hin erwei-
tert wird. Da sich im Bereich der heutigen Grunflache und insbesondere entlang der
Stralle Rabenhof gebietsprdgende und schitzenswerte Badume befinden, soll die er-
ganzende Stellplatzflache hiervon abgertickt werden, wodurch ein schitzenswerter Sil-
berahorn erhalten werden kann. Weitere Stellplatze entstehen siidwestlich des Bau-
vorhabens sudlich des dort verlaufenden Ful3- und Radweges. Durch einen Ver-
schwenk der bestehenden Wegeparzelle kénnen in diesem Bereich zusatzliche Stell-
platze angeordnet werden, die Uber den Jungbrunnenweg erschlossen werden. Im Ge-
staltungsplan sind 45 Stellplatze vorgesehen, davon sieben behindertengerecht. Diese
beinhalten neben den Stellplatzen fir das Neubauvorhaben weitere Stellplatze fir das
Punkthaus Rabenhof 65, die Kindertagesstatte sowie die geplanten Versorgungsein-
richtungen im Quartier. Im Nutzungsplan gehen die ausgewiesenen Flachen fur Stell-
platze sogar noch Uber die im Gestaltungsplan in Anspruch genommenen hinaus. Zu-
satzlich besteht fir das Neubauvorhaben die Mdéglichkeit, die dortige Uberbaubare
Grundstuicksflache, die beiden angrenzenden Innenhéfe und die 6stliche Flache fir
Stellplatze zum Bau von Tiefgaragen zu verwenden.

Im Rahmen der INSEK-MalRnahme ,Neue Mitte Baumheide® werden derzeit konkrete
Planungen fur die Umgestaltung des norddstlich angrenzenden Stadtteilzentrums aus-
gearbeitet, die auch das vorliegende Plangebiet betreffen. Neben dem Schwerpunkt
der Stadtbahnhaltestelle, den Nahversorgungsmarkten und dem Freizeitzentrum ist
auch eine Neuordnung des Strallenraums an der Straf3e Rabenhof vorgesehen. So ist
fur den Kreuzungsbereich Rabenhof / Siebenburgerstralie ein Kreisverkehrsplatz vor-
gesehen, dessen Flachenbedarf im Geltungsbereich des Plangebietes zu berlcksich-
tigen ist. Ebenso sieht die Umgestaltung einen neuen Verlauf der barrierefreien Er-
schlieBung der Stadtbahnhaltestelle ber eine u-férmige Rampe im Nordosten des
Plangebietes vor, die zuklinftig einen Fahrradabstellplatz umschlieen soll.
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Offentlich geférderter Mietwohnungsbau / Bielefelder Baulandstrategie

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am
starksten betrifft dies das 6ffentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment.

Diese Entwicklung wird sich gemaR aktuellem Wohnungsmarktbarometer von 20192
bis 2022 kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwoh-
nungsraum sollen in allen Bebauungsplanen grundsatzlich 25% der vorgesehenen
Wohneinheiten im Rahmen des o6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit
langfristiger Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhau-
sern, vorgesehen werden.

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, werden vor-
aussichtlich 38 der neuen Wohnungen den Kriterien des geforderten Wohnungsbaus
entsprechen (Anteil von ca. 65 %). Die Mindestquote wird vertraglich festgelegt.

Das Instrument der Bielefelder Baulandstrategie ist im Fall des Bebauungsplanes Nr.
lI/H 27 ,Jungbrunnenweg / Rabenhof‘ nicht anzuwenden. Gemal Grundsatzbe-
schluss des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie (Drucksachennummer 8656/2014-
2020) beziehen sich die Regelungen bei B-Plananderungen nur auf Falle, in denen die
Nutzungsart zu Wohnen oder Gewerbe geandert wird und hierdurch eine signifikante
Bodenwertsteigerung (>50%) entsteht. Zwar wird in Teilen die Nutzungsart des bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01 aus dem Jahr 1967 von einer
Parkplatzflache in ein Wohngebiet geandert, da hier seit Mitte der 1990er Jahre aber
bereits Wohnbebauung realisiert ist, findet keine signifikante Wertsteigerung statt.

Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

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

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

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

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

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

2 Wohnungsmarktbarometer 2019 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. Mérz 2019.
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Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr weitestgehend
auf den wohngebietsvertraglichen Verkehr zu beschranken und nicht mit méglichem
Kunden- und Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare Grundstiicksflachen

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

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

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

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

Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und der Hohe baulicher Anlagen wird ne-
ben der Anordnung der Gebaudekorper Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
das dreidimensionale Erscheinungsbild des Quartiers geordnet. Zu diesem Zweck
wird im Bebauungsplan sowohl die Mindest- als auch die Maximalzahl der zu errich-
tenden Vollgeschosse festgesetzt. Zur Bestimmung der maximal zulassigen Gebau-
dehdhen werden absolute Hohen in Metern Uber Normalhéhenull (NHN) angegeben,
die aus den Uberfliegungshéhen der Stadt Bielefeld resultieren. Dabei soll einerseits
der Gebaudebestand in seiner heutigen Auspragung und andererseits das geplante
Neubauvorhaben in seiner Héhenabwicklung gefasst werden.

Dementsprechend werden flir den ¢stlichen Hauptbaukorper des Neubauvorhabens
mindestens drei sowie maximal vier Geschosse festgesetzt. Die Gebaude sollen hier
eine Hohe von bis zu 13,0 m aufweisen, sodass als maximale Gebaudehohe 98,5 m
U. NHN festgesetzt werden (Untere Bezugsebene liegt bei 84,5 m . NHN). Bei den
festgesetzten Gebaudehdhen wird dabei jeweils ein Spielraum fir die Errichtung von
Attiken bei Flachdachern bericksichtigt. Fur die zur westlich angrenzenden Bestands-
wohnbebauung orientierten Gebaudeteile werden dagegen mindestens zwei sowie
maximal drei Vollgeschosse vorgegeben, wodurch ein vertraglicher Ubergang zur
zwei- bis eingeschossigen Nachbarbebauung sichergestellt werden kann. Die Gebau-
dehdhen sollen hier 9,50 m bzw. 11,00 m betragen, sodass absolute Héhen von 96,5
m U. NHN und 95,0 m . NHN festgesetzt werden.

Die Gliederung des geplanten Ensembles ergibt sich auch durch die eingeschossigen
Gebaudeteile, in denen die Wohnerganzungsnutzungen untergebracht werden sollen,
sodass diese auf jeweils maximal ein Vollgeschoss bei einer maximalen Gebaude-
héhe von 4,00 m begrenzt werden (88,5 m . NHN).
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Fir die siddstlich an die Neubebauung angrenzende Kindertagesstatte wird das stad-
tebauliche Erscheinungsbild entlang der Stral’e Rabenhof Uber die Festsetzung von
mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen gesichert. Die Hohe baulicher An-
lagen wird auf 91,5 m 4. NHN begrenzt, was einer absoluten Gebaudehdhe von 8,50
m entspricht. Fur das nérdlich des Neubauvorhabens gelegene sechsgeschossige Ge-
baude werden die im bestehenden Bebauungsplan bereits vorgesehenen sechs Voll-
geschosse tUbernommen und durch eine maximale Gebaudehéhe von 19,00 m er-
ganzt (105,0 m 4. NHN). Das nérdliche Gebaude des Siegerentwurfes aus dem stad-
tebaulichen Wettbewerb von 1993 wird ebenfalls entsprechend der heute darstellen-
den Hoéhenentwicklung gefasst. So werden flr den Uberwiegenden Gebaudeteil im
Norden mindestens drei sowie maximal vier Geschosse und eine Gebaudehdhe von
14,00 m (103,0 m . NHN) festgesetzt. Fir den sudlichen hdéhergeschossigen Teil
werden ebenso wie flr das Punktgebaude Rabenhof 65 mindestens drei sowie maxi-
mal sechs Vollgeschosse sowie eine Gebaudehdhe von maximal 20,00 m festgesetzt
(108,0 m U. NHN). Bei den festgesetzten Gebaudehdhen wird eine hdhere Geschoss-
héhe im Erdgeschoss aufgrund der Nutzung der Sparkassenfiliale bertcksichtigt.

Um fur den nach Norden hin aufgestandert ausgefiihrten Gebaudeteil des Hauses Ra-
benhof 65¢ die Durchfahrung und Begehbarkeit der darunter liegenden Flache zu si-
chern, wird fur diesen Bereich eine lichte Durchgangshdhe von mindestens 3 m fest-
gesetzt. Somit darf die Uberbaubare Grundstiicksflache auf einer Hohe von 3 m Gber
Gelande nicht Uberbaut werden. Als unterer Bezugspunkt zur Bemessung der lichten
Durchgangshdhe wird die heutige Gelandehéhe von 87,9 m G NHN vorgegeben.

Ortliche Bauvorschriften

Als Dachform wird entsprechend des Bestandes und der geplanten Neubebauung im
gesamten Plangebiet das Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 5° festge-
setzt.

Zur optischen Einbindung in die Nachbarbebauung werden helle Aufienwandfarben
gefordert. Im Gegensatz zu dunklen Oberflachen, die die Sonnenstrahlen absorbieren,
reflektieren helle Oberflachen diese. Dadurch wir die mit der Strahlung transportierte
Warme nicht im Boden oder den Gebaudewanden gespeichert. Dementsprechend
tragt die Wahl heller Farben auch dazu bei, dass sich die Umgebung im Sommer nicht
so stark aufheizt.

Der Gebietscharakter wird durch weitgehend einfriedungslose Wohnbaugrundstiicke
mit einem hohen Grinanteil gepragt. Dies aufgreifend sowie zur Wahrung der sozialen
Kontrolle und zur Vermeidung von Angstrdumen wird die Héhe von Einfriedigungen
auf maximal 80 cm begrenzt. Dies foérdert zudem die Wirkung des StralRenraumes, da
hiermit der einzugriinende und weitestgehend von baulichen Anlagen freizuhaltende
Vorgartenbereich in den halboffentlichen Wahrnehmungsbereich einbezogen bleibt.

Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet wird grofitenteils Gber die Stralte Rabenhof dstlich angrenzend zum
Plangebiet erschlossen. Lediglich die geplante Stellplatzanlage im Sidwesten des
Plangebietes wird Gber den Jungbrunnenweg im Westen angedient. Fir die jeweils an
die offentlichen StralRenverkehrsflachen grenzenden Bereiche wird dementsprechend
eine StralRenbegrenzungslinie festgesetzt.

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

Die offentlichen FulRwege im Plangebiet werden als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung: FuRweg bzw. Ful3- und Radweg gesichert. Die Wegeparzelle 526
nordlich des Gebaudes Rabenhof 65 erhalt entsprechend seiner strallenrechtlichen
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Widmung die Zweckbestimmung FulRweg. Die Wegeverbindung im Siden des Plan-
gebietes soll mit der Zweckbestimmung Ful3- und Radweg versehen werden. Dies
entspricht GUberwiegend der tatsachlichen Nutzung vor Ort. Die im Rahmen der Pla-
nung ,Neue Mitte Baumheide“ neu anzulegende Rampenanlage der Stadtbahnhalte-
stelle Baumheide im Nordosten des Plangebietes wird ebenfalls mit der Zweckbestim-
mung FulRweg versehen, um somit die Funktion als barrierefreier Zugang zum Bahn-
steig zu unterstreichen.

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

Um eine Freihaltung der Griin- und sonstigen Freibereiche im Plangebiet zu sichern,
sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticks-
flachen sowie auf den festgesetzten Flachen flr Stellplatze bzw. Tiefgaragen zulassig.
Die flr das geplante Bauvorhaben erforderlichen Stellplatze kdnnen einerseits auf ei-
ner Erganzungsflache zum bestehenden Stellplatz an der StralRe Rabenhof unterge-
bracht werden. Die Stellplatzflachenerweiterung berlcksichtigt insbesondere den Er-
halt eines alten, gebietspragenden und somit erhaltenswerten Baumbestandes u.a. in
Form eines Silberahorns an der Strale Rabenhof. Eine weitere Stellplatzflache wird
im sudwestlichen Bereich festgesetzt. Um hier die erforderliche Zahl an Stellplatzen
nachweisen zu kdnnen, ist eine Umlegung des angrenzenden &ffentlichen Ful- und
Radweges erforderlich. Um bei Bedarf auch die Errichtung einer gréReren Anzahl von
Stellplatzen zu ermdglichen, wird zudem eine Tiefgaragenflache fir den Neubaube-
reich angeboten.

Weiterhin werden die bestehenden Stellplatze des Wohn- und Sparkassengebaudes
sudlich angrenzend zur Stadtbahnlinie mit der Festsetzung entsprechender Flachen
gefasst.

Das Plangebiet ist sehr gut durch den OPNV erschlossen: In fuRlaufiger Entfernung
von unter 200 m befindet sich die Haltestelle Baumheide der Stadt-bahnlinie 2 (Rich-
tung Milse/Altenhagen und Hauptbahnhof - Jahnplatz - Rathaus - Sieker). Diese Linie
verkehrt an Werktagen zwischen ca. 6.00 und 20.00 Uhr durchgehend im 10-Minuten-
takt. In den Abendstunden bis gegen 0.30 Uhr und an Sonn- und Feiertagen werden
Fahrten im 15-Minutentakt angeboten.

Zudem verkehren die Buslinien 25, 27 und 30 ab der Haltestelle Baumheide. Die Linie
25 (Baumheide - Eckendorfer Str.-Bleichstr. — Jahnplatz - Am Brodhagen - Ddrer-
stralle) fahrt an Werktagen und samstags tagstiber im 20-Minutentakt. Die Linie 27
(Baumheide — Schildesche — Apfelstrale - Sudbrackstralte — Jahnplatz - Kunsthalle)
verkehrt werktags im 30-Minutentakt und sonntags stiindlich. Die Buslinie 30 (Brake —
Baumheide — Heepen - Stieghorst — Sennestadt - Heideblimchen) bietet werktags
einen 30-Minutentakt und samstags einen 60-Minutentakt. Zusatzlich fahren schulbe-
zogene Verkehre mit der Linie 133 an Schulwerktagen.

In den Nachten Fr/Sa, Sa/So und vor Feiertagen wird das Gebiet durch die Nachtbus-
linie N4 erschlossen. Diese erganzt das Tagesnetz an ihren Betriebstagen zu einem
Verkehrsangebot rund um die Uhr.

Damit weist das Plangebiet insgesamt eine gute Ausgangslage fir die Etablierung
nachhaltiger Mobilitatsstrukturen auf.

Griinflachen, Anpflanzungen und Festsetzungen zum Erhalt

Entlang den offentlichen Full- und Radwegeverbindungen befinden sich zwei im Ei-
gentum der Stadt Bielefeld stehende Rasenflachen. Die nérdliche ist im heute glltigen
Bebauungsplan Nr. 111/3/33.01 als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
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Kinderspielplatz festgesetzt. Diese Festsetzung wird mit vorliegender Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. lll/H 27 Gbernommen. Fir die stdliche Dreiecksflache sieht
der bestehende Bebauungsplan nicht Giberbaubare Grundstlicksflache innerhalb eines
reinen Wohngebietes vor, die entsprechend der nun getroffenen Festsetzung zur Art
der baulichen Nutzung kunftig in ein allgemeines Wohngebiet Uberfihrt wird.

Das Plangebiet ist stark durchgriint und durch einen alten Baumbestand gekennzeich-
net, der das Quartier Uber das Plangebiet hinaus pragt. Besonders hervorzuheben
sind die Silberahorne im Westen des Hauses Rabenhof 65 sowie der Silberahorn ent-
lang der Stralle Rabenhof. Diese werden als gebietspragende Baume im Bebauungs-
plan als zu erhalten festgesetzt (s. Fests. Nr. 10.2).

Der entlang der sldlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Fufl3- und Radweg
stellt eine wichtige Grinverbindung im Quartier dar, die von grof3er Bedeutung fur das
Grunsystem von Baumheide ist. Vor diesem Hintergrund sind im Bebauungsplan we-
gebegleitende Baumpflanzungen vorgesehen, die das nahegelegene Neubauvorha-
ben von dem Fuf3- und Radweg abgrenzen (s. Fests. Nr. 10.1).

Weitere Baumpflanzungen werden zur Begrinung der Stellplatzflachen vorgesehen.
So ist innerhalb der festgesetzten Flachen flr Stellplatze je angefangene vier ebener-
dige PKW-Stellplatze ein standortgerechter und stadtklimafester Laubbaum vorzuse-
hen. Hierdurch erfolgt eine Mindestbegriinung dieser Anlagen und eine Verschattung
groflierer versiegelter Flachen. So werden das Aufheizen der Flachen und die Beein-
trachtigung des Lokalklimas vermindert. Aul3erdem tragen Baume zur Verbesserung
des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhéhung der Luftfeuchte bzw. Bildung von
Verdunstungskalte sowie Staub- und CO2-Bindung bei.

Die Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen. Ausgefal-
lene Baume sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete dirfen nicht als Standort fir Beleuch-
tungskorper oder sonstige technische Einrichtungen zweckentfremdet werden. Zu-
satzlich sind die Baumscheiben mit Einrichtungen zum Schutz der Baumstamme ge-
gen das Befahren von ein- und ausparkenden PKWs zu versehen.

Um ein gesundes Pflanzenwachstum zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass die
Pflanzbeete mit einer Pflanzgrube von mind. 12 m? bei mind. 1,5 m Tiefe anzulegen
sind. Dies entspricht den Empfehlungen flr Baumpflanzungen der Forschungsgesell-
schaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL) (s. Fests. Nr. 10.4).

Im Plangebiet sind Gebaude mit Flachdachern sowie flach geneigten Dachern bis 5°
Neigung mindestens zu 50 % zu begrinen. Hierdurch kann einerseits eine Ruckhal-
tung des Niederschlagswassers und insbesondere eine Verzégerung der Spitzenab-
flisse erzielt werden. Andererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers
zur Kihlung und Luftbefeuchtung bei und flhrt somit zu einer Verbesserung des Um-
gebungsklimas. Die Dachbegrinungen sind mindestens extensiv zu begrinen.
Ebenso sind jedoch auch intensive Dachbegriinungen zuldssig. Die vorgegebene
Substratschicht von 8 cm stellt die Mindestanforderung fiir ein ausreichendes Wachs-
tum von Gras-Krauter-Begriinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenra-
sen- oder Trockenrasengesellschaft auf den Dachflachen gesichert wird (s. Fests. Nr.
10.5).

Zur Gewahrleistung der inneren Durchgriinung im Plangebiet wird eine Mindestbegru-
nung vorgegeben, wonach ein Flachenanteil von mindestens 35 % jedes Baugrund-
stiicks einzugriinen ist und durch Anpflanzen von Baumen, Strauchern und bodende-
ckenden Pflanzen gartnerisch zu gestalten sowie dauerhaft zu unterhalten ist. Grund-
satzlich wird der durch baurechtlich relevante Vorhaben verursachte, zulassige Ver-
siegelungsgrad auf den Baugrundstiicken mit der in Kapitel 5.2 vorgegebenen Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie der Uberschreitungsmaglichkeit durch bauliche An-
lagen nach § 19 (4) BauNVO um 40% geregelt. Dadurch allein wird jedoch nicht si-
chergestellt, dass der verbleibende Grundstucksanteil (mind. 54%) unbefestigt bleibt
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oder gar vollflachig begrunt wird. Um hier den Versiegelungsgrad weiter einzuschran-
ken und die Begrunung und Bepflanzung im Wohngebiet zu férdern, istim Bebauungs-
plan ein Mindestbegrinungsgrad (35% des jeweiligen Baugrundsticks) enthalten.
Dies tragt auch zur Schaffung bioklimatisch glinstiger Aufenthaltsbereiche im Freien
bei sowie zur Schaffung kaltluftbildender Grinflachen mit nachtlichem Kuhlungseffekt
(s. Fests. Nr. 10.6).

Um zudem ein grines Erscheinungsbild insbesondere entlang der 6&ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu gewahrleisten, ist dort ein mind. 3,00 m tiefer Grundsticksstreifen der
Baugrundstiicke als Grunflache anzulegen. Die Festsetzungen zur Stellplatz- und Vor-
gartenbegrinung sind beim Mindestbegriinungsgrad entsprechend anzurechnen (s.
Fests. Nr. 10.3).

Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken die Gerausche des KFZ-Verkehrs der umliegenden Stralten
sowie des Schienenverkehrs der Stadtbahnlinie 2 ein. Die westlich an das Plangebiet
angrenzende Strafle Rabenhof weist im Bereich des Plangebietes heute eine durch-
schnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von bis zu 4.300 Kfz auf. Nach dem Ver-
kehrsmodell des Amtes flir Verkehr wird fir das Jahr 2030 ein Anstieg auf 5.820 Kfz
prognostiziert. Vor diesem Hintergrund ist eine schallgutachterliche Betrachtung des
Stralenverkehrslarms vorzunehmen und in das Neuaufstellungsverfahren einzustel-
len. Ebenso sind, wie im Flachennutzungsplan bereits vermerkt, die LA&rmimmissionen
durch die im Norden verlaufende Stadtbahntrasse zu untersuchen und ggf. geeignete
Malnahmen zum Larmschutz zu prifen.

Fir das vorliegende Neuaufstellungsverfahren wurde dementsprechend eine Betrach-
tung des Verkehrslarms auf Grundlage des aktuellen Verkehrsmodells des Amtes fiir
Verkehr mit den Verkehrsmengendaten fir das Analysejahr 2017 sowie fir das Prog-
nosejahr 2030 durchgefihrt (Akus GmbH, Juli 2019).

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Larmimmissionen die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Rahmen
der Abwagung aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte so-
wohl Uber- als auch unterschritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden
Charakter.

WA / MI

tagsuber |06:00 bis 22:00 Uhr: 55/60 dB (A)

nachts |22:00 bis 06:00 Uhr: 45/50dB (A)
Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Fir ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gel-
ten aber im Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts unter-
schritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die Orientie-
rungswerte hierauf zugeschnitten sind.

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich nach den Berechnungen des Schallgutach-
tens an der vorhandenen Wohnbebauung tagstber Larmpegel von bis zu 62 dB(A)
sowie nachts bis zu 57 dB(A). An der geplanten Neubebauung betragen die errechne-
ten Larmpegel tagsiber bis zu 57 dB(A) sowie nachts bis zu 50 dB(A). Somit werden
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die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete sowohl tagsiber
als auch nachts Uberschritten.

Die Stadt Bielefeld hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwagung
zu entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine stadtebauliche
Entwicklung an dem Standort erfolgen soll bzw. wie ein ausreichender Schutz gewahr-
leistet werden kann. Die Abwagung ist dabei nicht auf die nach dem Immissionsschutz-
recht unzumutbaren "schadlichen Umwelteinwirkungen" oberhalb normativ festgeleg-
ter Grenzwerte zu beschranken. Vielmehr hat die Gemeinde eine umfassende plane-
rische Problembewaltigung zu leisten, bei der samtliche vom Vorhaben berthrten pri-
vaten und offentlichen Belange einbezogen werden missen. Auf die Ermittlung und
Abwagung konkret zu erwartender Immissionswerte kann nur verzichtet werden, wenn
nach den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls keine Belastigungen zu besorgen
sind, die die Geringfligigkeitsgrenze lberschreiten. Dieses ist hier nicht der Fall.

<= 40 dB(A)
== 45 dB(A)
<= 50 dB(A)
== 55 dB(A)
<= 60 dB(A)
= 65 dB(A)

= == 70 dB(A)
p , A B - 540

Abbildung 3: Im Plangebiet auftretende 7Beurtei/ungspege/ tags durch den Verkehr fiir das
3. Obergeschoss (Akus GmbH, 2019: Anlage 4, Blatt 4)

Hierbei ist zunachst festzustellen, dass sich das Plangebiet in einer Bestandssituation
befindet. Sowohl die Verkehrswege als auch die immissionsempfindlichen Nutzungen
sind vorhanden. Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete nach BauNVO mussten die geplanten Ge-
baude rd. 50 m von der Stral’e Rabenhof bzw. rd. 60 m von der Stadtbahntrasse ab-
gerlckt werden. Ein derartiges Abrucken ist vor dem Hintergrund des Bestandes nicht
realistisch und aufgrund der angrenzenden Bereiche mit durchgehend naher an der
Stralle Rabenhof und der Stadtbahntrasse gelegenen Gebaude stadtebaulich auch
nicht gewilnscht. Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden Kkriti-
schen Larmbelastung durch die vorhandenen Verkehrswege sinnvoll, hier die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Allgemeinen Wohnge-
bietes zu schaffen.

Far die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. § 1
(6) i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berlcksichtigung
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- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(Ziffer 1),
- der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung (Ziffer 2),
- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Zif-
fer 4) und
- der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7),
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an die-
sem Standort getroffen worden.

Dabei spielen die in dieser Begriindung aufgeflihrten Kriterien zur Nutzung des in
Rede stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fir eine
Wohnbebauung an diesem Standort:
- Prinzip der Innenentwicklung / Nachnutzung einer brachliegenden Gewerbe-
flache,
- Vermeidung von AuBenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Land-
schaftsraum,
- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur,
- Na&he zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtun-
gen.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung ma-
chen, vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der ge-
samtplanerischen Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge-
und Schutzanspruch gegenlber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Somit
ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten
Situation des Plangebietes eine Entscheidung fir eine Entwicklung der Wohnbebau-
ung und somit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte getroffen worden, da
es gelingt, bei diesen den Ansprichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausreichend Rechnung zu tragen.

Dabei ist fur das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemessung davon auszugehen,
dass fur die Beantwortung des Larmschutzes eine Gliederung des Plangebietes hin-
sichtlich der Art der Nutzung ausscheidet (aus stadtplanerischer Sicht ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet gewollt). Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht nicht der
gewilnschten Gebietsstruktur im Sinne der zulassigen Art der Nutzung unter Wahrung
der dann zuzulassenden Gebietstypik.

Auch kann eine tiefergehende Diskussion Uber die Mdglichkeit zur Berlcksichtigung
von aktiven SchallschutzmaRnahmen z.B. in Form von Larmschutzwanden entfallen.
Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form einer Wand missten unmittelbar an der
Emissionsquelle entlang der gesamten Stralle Rabenhof bzw. entlang der Stadt-
bahntrasse angebracht werden. Um eine Schutzwirkung zur Einhaltung der idealtypi-
schen Orientierungswerte zu erlangen, misste eine derartige Larmschutzwand ent-
lang der Strale Rabenhof unter Beriicksichtigung von Wohnraumfenstern im zweiten
Obergeschoss eine Hohe von rd. 8,0 m Uber Gelande aufweisen (fir Wohnraume im
funften Obergeschoss entsprechend noch héher). Im Bereich der Stadtbahntrasse
musste eine Larmschutzwand aufgrund des vorhandenen viergeschossigen Gebau-
des eine ahnliche Hohe aufweisen - wenn nicht sogar noch héher. Diese aktiven Mal3-
nahmen zum Schutz vor Verkehrslarm hatte zur Folge, dass innerhalb des Gebietes
Schallschutzmauern zu errichten waren, die den gesamten stadtebaulichen Zusam-
menhang entfremden wirden. Ein aktiver Larmschutz hatte mit der Dimensionierung
in der oben beschriebenen Hohe und Lange eine an dem Standort unverhaltnismanige
stadtgestalterische Wirkung, wie sie innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt
Bielefeld nicht vorkommt und auch nicht Ublich ist. Von daher wird von aktiven Maf3-
nahmen zum Schutz vor Verkehrslarm Abstand genommen.

Aus stadtplanerischer Sicht sind somit nur passive Larmschutzmaflinahmen fir zu-
kinftig zulassige Wohnnutzungen geeignet.
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In dem Plangebiet liegen Gerausch-Belastungen vor, die im Grunde gesundes Woh-
nen sicherstellen, jedoch einen belastigenden, aber keinen gefahrdenden Charakter
aufweisen. Die Bewaltigung des Larmkonfliktes kann auch dadurch erfolgen, dass den
durch Verkehrslarm Uber die Gebietsrichtwerte hinaus betroffenen nachstgelegenen
Wohngebauden im Bebauungsplan zumutbare passive LarmschutzmaflRnahmen auf-
erlegt werden.

Wer erwagt, eine mit passivem Schallschutz "belastete" Wohnung zu beziehen, weil}
von vorneherein, mit welchen Einschrankungen er zu rechnen hat. Will er sie entschar-
fen, ist es ihm grundsatzlich zumutbar, zur architektonischen Selbsthilfe zu greifen und
- wenn mdglich - bereits vor dem Einzug diejenigen Raume als Wohn- und Schlaf-
raume vorzusehen, die auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes liegen.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene
passive Schallschutzmalinahmen moglich. Diese sind z.B.:
- akustisch giinstige Orientierung der Gebaudegrundrisse (Schlafrdume an
larmarmer Seite, etc.),
- Einbau schallddammender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden Luf-
tungseinrichtungen bei Schlafraumen,
- Erh6éhung der Schallddmmung der Fassade,
- Erhdhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen.

Einige der vorgenannten Maf3nahmen beziehen sich auf den eigentlichen Planzustand
der zu errichtenden Gebaude und obliegen den Bauherren der entsprechenden Ge-
baude. Beim passiven Schallschutz fir Wohnungen besteht zunachst die Moéglichkeit,
die Grundrissgestaltung derart zu optimieren, dass schutzbedurftige Wohn- und
Schlafraume einschlieRlich Aulienwohnbereiche (Terrassen Balkone) auf den larmab-
gewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. An den besonders verlarmten Fassa-
denseiten konnten Treppenhauser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsraume und Kiichen
vorgesehen werden. Wohnraume missten zusatzlich mit baulichem Schallschutz ver-
sehen werden.

Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht méglich sein, sind
alternativ an der larmzugewandten Seite verbleibende Wohn- und Schlafraume vor
Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass die erforderlichen Innenschallpegel flr
Wohnraume (35 dB(A)) tags und Schlafrdume nachts (30 dB(A)) gemal VDI 2719
eingehalten werden, z.B. durch bauliche SchallschutzmafRnahmen in Form verglaster
Vorbauten wie Wintergarten oder Loggien).

Es wird empfohlen, dass die Sicherstellung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 in
der Nachtzeit bei mindestens einem teilgedffneten Fenster erreicht wird (z.B. Gber be-
sondere Fensterkonstruktionen wie Schallschutz-Kastenfenster 0.4.). Andernfalls sind
zur Sicherstellung eines ausreichenden Luftwechsels sind geeignete schallgedammte
Luftwechseleinrichtungen vorzusehen, die eine Luftwechselrate von 20 m?®h pro Per-
son sicherstellen.

Larmzugewandt verbleibende AuRenwohnbereiche sind durch entsprechende Balkon-
und Terrassenverglasungen so zu gestalten, dass in den verglasten Au3enwohnbe-
reichen die Einhaltung eines Larmpegels von < 55 dB(A) tags sichergestellt ist. Zweck-
maRige Luftungen sind bei allen verglasten Vorbauten, Terrassen und Balkonen vor-
zusehen.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemaft DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau* sind flr Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen
(bei Neubauten und bei Nutzungsanderungen bzw. wesentlichen Umbauten im Be-
stand) passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Die Larmpegelbereiche zur Be-
stimmung des erforderlichen R’'W,res sind im Nutzungsplan gekennzeichnet:
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Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBenlarmpegel in dB(A)
I 56 bis 60
i 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y 71 bis 75

Far die mit den Larmpegelbereichen IV und V gekennzeichneten Bereiche der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen gilt, dass Auflenwohnbereiche (Terrassen / Bal-
kone) innerhalb dieser unzulassig sind.

Von den vorstehenden Festsetzungen zum passiven Larmschutz kann abgewichen
werden, sofern im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens prifbar nachgewiesen
wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmun-
gen vorgelagerter Baukoérper der mafigebliche AuRenlarmpegel verringert. Je nach
vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der Tabelle aufgeflihrten
Schalldamm-Malde der AuRenbauteile zu Grunde zu legen.

Denkmalschutz

Der LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen hatte im Aufstel-
lungsverfahren darauf hingewiesen, dass es sich bei der Siedlung bzw. einzelner Sied-
lungshauser aus den 1963er Jahren um ein Denkmal handeln kdnnte. Dieser Anfangs-
verdacht bestatigte sich jedoch nicht.

Somit werden die Belange der Denkmalpflege gem. § 1 Abs. 5 BauGB und § 1 DSchG
NRW nicht berthrt. MaRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege inner-
halb des Plangebietes sind nicht erforderlich.

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

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

Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

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

Das Plangebiet ist an das offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versor-
gungstrassen verlaufen in den umliegenden Verkehrsflachen bzw. innerhalb der Ful3-
und Radwege. Die Versorgung mit Léschwasser kann ebenfalls tber die vorhandenen
Trinkwasserleitungen im Umfeld sichergestellt werden.
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Um bei einer Brandbekampfung wirksame Ldscharbeiten durchfihren zu kénnen,
muss gemal § 4 und § 14 BauO NRW eine ausreichende Wassermenge zur Verfi-
gung stehen. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird gemaf DVGW-Ar-
beitsblatt W 405:2008-02 eine Wassermenge von 1600 I/min (96 m?h) fir mindestens
2 Stunden fur ausreichend gehalten.

Der insgesamt bendétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m
nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht tGber uniberwindbare Hindernisse hinweg.
Das sind z.B. Bahntrassen, mehrspurige Schnellstral’en sowie grof3e, langgestreckte
Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Léschwasserentnahme-
stellen unverhaltnismaRig verlangern. Die Léschwasserversorgung flr den ersten
Léschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen muss in einer Ent-
fernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus sichergestellt sein.

Diese Loschwassermenge kann die Stadtwerke Bielefeld GmbH, nach einer aktuellen
Rohrnetzberechnung - einfaches Verfahren - bereitstellen.

Zur Grundversorgung mit Feuerléschwasser werden seitens der Stadtwerke Bielefeld
GmbH gemal dem DVGW-Arbeitsblatt W 331 ,Hydrantenrichtlinien" Unterflurhydran-
ten an den Trinkwasserversorgungsleitungen montiert.

Elektrizitats- und Warmeversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat sowie fernmeldetechnischen Einrich-
tungen ist ebenfalls bereits heute durch die ortlichen Versorgungstrager gegeben.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft eine Erdgashochdruckleitung
der Stadtwerke Bielefeld. Diese wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mit einer
Schutzstreifenbreite von 4,00 m Breite zugunsten der Stadtwerke gesichert. Zudem
wird die Fuhrung der Versorgungsleitung gemaf § 9 (1) Nr. 13 BauGB festgesetzt.

Im Bestand befinden sich im Plangebiet Telekommunikationslinien, die die heutigen
Bestandsgebaude Rabenhof 57-59, Rabenhof 61-63 sowie das Gebaude Rabenhof
65 erschlielen. Im Zuge der Planung sollen die Gebdude Rabenhof 57-59 und Ra-
benhof 61-63 riickgebaut werden. Im Rahmen der Umsetzung / Ausflihrungsplanung
wird es daher ggf. auch erforderlich sein die vorhandene Leitungsinfrastruktur umzu-
legen bzw. neu zu verlegen. Der heute bestehende FulRweg wird weiterhin entlang des
bestehenden sowie der neu geplanten Gebaude verlaufen. Fir dessen Verlauf ist ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorger festgesetzt, welches die Deut-
sche Telekom miteinschliel3t. Weitere Abstimmungen mit der Deutschen Telekom er-
folgen im Rahmen der Ausflihrungsplanungen.

Die vorhandenen Gebaude werden durch Fernwarme versorgt, der Neubau soll eben-
falls an das vorhandene Fernwarmenetz angeschlossen werden. Somit erfolgt eine
Verdichtung der Raumwarmeversorgung im bestehenden Fernwarmegebiet, was vor
dem Hintergrund des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzep-
tes von der Stadtwerke Bielefeld GmbH empfohlen wird.

Die vorhandene Fernwarme- und Wasserversorgungstrasse wird im Bereich der ge-
planten Neubebauung Uberplant. Die Neutrassierungen sind rechtzeitig mit den Stadt-
werken Bielefeld GmbH abzustimmen. Die notwendig werdenden Verlegearbeiten
sind vor Beginn der Hochbauarbeiten auszufiihren. Darlber hinaus ist eine Ersatz-
trasse zu finden und die Kostentragung zwischen dem Investor und der Stadtwerke
Bielefeld GmbH noch abzustimmen.

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem "Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir Stralten-
und Verkehrswesen ist beziglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versor-
gungsleitungen gemaf Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren.
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Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstanden von tber 2,50 m zwischen Baumstandort
und AuRenhaut der Versorgungsanlage i.d.R. keine SchutzmalRnahmen erforderlich
sind. Bei Abstanden zwischen 1 m und 2,50 m ist der Einsatz von Schutzmal3nahmen
vorzusehen (z. B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen
wie in der Vergangenheit praktiziert). Bei Abstanden unter 1 m ist eine Baumpflanzung
nur in Ausnahmefallen mdglich. Bei dem Einbau der Wurzelsperre ist auf jeden Fall zu
beachten, dass der Abstand von 0,30 m zwischen der Wurzelsperre und der Aul3en-
haut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird (erforderlicher Arbeitsraum bei
der Beseitigung von Stérungen). Die genannten, auf Versorgungsleitungen anzuwen-
denden Kriterien gelten sinngemaf auch flr kreuzende Hausanschlussleitungen.

Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in Trennkanalisation.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,,SW-
Hauptsammler Ost". Das Schmutzwasser wird Gber die in den umliegenden Stral3en
befindlichen Schmutzwasserkanale der Klaranlage Brake zugeleitet. Zur Ableitung
des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist keine Verlegung von 6ffent-
lichen Schmutzwasserkanalen erforderlich.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-recht-
liche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 LWG er-
ganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz. Die Bericksichtigung der
rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Landeswasser-
gesetzes (LWG) erfolgt fur die geplante Bebauung des B-Plangebietes in folgender
Weise zu:

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegen-
den Stra’en befindlichen Regenwasserkanale ortsnah in den Wellbach eingeleitet.
Die Bebauung entlang der Strale Rabenhof befindet sich im Einzugsgebiet der Ein-
leitungsstelle E 5/30. Fur die Einleitung in den Wellbach besteht eine wasserrechtliche
Erlaubnis der Unteren Wasserbehdrde Bielefeld bis zum 30.11.2024. Das Plangebiet
ist hierin bereits vollstandig berlcksichtigt. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet an-
fallenden Niederschlagswassers ist keine Verlegung von 6ffentlichen Regenwasser-
kanalen erforderlich.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignisse oder unvor-
hersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grund-
stlicke durch geeignete konstruktive MalRnahmen Gberflutungssicher ausgestaltet wer-
den. Als Bezugshohe fiir die erforderlichen MaRnahmen gilt die Stralenoberflache; es
werden u.a. folgende bauliche MalRnhahmen empfohlen:

Erdgeschossfulbéden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugs-
héhe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige
Raume unterhalb der Bezugshohe sollten Uberflutungs-sicher ausgebildet werden,
d.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch
geeignete MalRlnahmen (z. B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen ge-
genuber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswas-
ser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Bertcksichtigung der tatsach-
lichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der Wohnwege,
Zuwegungen, Grundstickszufahrten, Gebaude und Auflenanlagen zu berlcksichti-
gen.
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Abfallentsorgung

Das Plangebiet kann durch die regelmalige stadtische Millabfuhr Uber die Stralie
Rabenhof angefahren werden. Die Abfallsammlung ist in der Stellplatzflache an der
Stralle Rabenhof vorgesehen.

Belange der sozialen Infrastruktur

Das Plangebiet ist versorgungstechnisch bereits gut angebunden. Westlich des Plan-
gebietes befinden sich in knapp 350 m Entfernung die Realschule am Schlehenweg,
die Wellbachschule und (noch) die Baumheideschule. Innerhalb des Plangebietes
wurde im Jahr 2013 das Kinderhaus Rabenhof der GfS errichtet. In 300 m Entfernung
in nordostlicher Richtung existiert an der Donauschwabenstrale die Kita Evangelische
Kindertageseinrichtung Baumheide. Mit dem vom DRK betriebenen Kita-Neubau
,Traumheide“ an der Welfenstralle stehen jetzt insgesamt sechs Einrichtungen zur
Verfligung, so dass der durch die aktuelle Planung ausgel6ste zusatzliche Bedarf an
Kita-Platzen im Stadtteil gedeckt werden kann.

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

Spielflachen

Die zusatzlich geplanten 34 Wohneinheiten I16sen einen Bedarf von ca. 244 m? 6ffent-
licher Spielflache aus. Die Abstandszahlung in Hohe von 22.032 € soll zur Aufwer-
tung/Errichtung des Spielplatzes ,Jungbrunnenweg® auf dem Flurstlick 533 genutzt
werden und ist vertraglich zu sichern. Durch die Aufwertung/Errichtung des Spielplat-
zes Jungbrunnenweg erhdéhen sich die laufenden Kosten flr dessen Unterhaltung
durch den Umweltbetrieb um ca. 1.542 €/a, sowie die Miet- und Pachtzahlungen des
Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb um ca. 272 €/a.

Der Spielplatz ist eine MalRnahme der Sozialen Stadt Baumheide, fiir den eine Ent-
wurfsplanung vorliegt und ein Antrag auf Stadtebauférderungsmittel bereits einge-
reicht worden ist.

Grundschule

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Wellbachschule. Bei
dieser Schule handelt es sich um eine dreiziigige Grundschule, die im Schuljahr
2019/20 283 Kinder in 13 Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude 14
Klassen- sowie zwei Mehrzweckraume zur Verfiigung, die fiir die heutigen Schilerin-
nen und Schiler bendtigt werden.

Durch die Aufstellung des o0.g. Bebauungsplanes wird die Errichtung von rd. 11 zu-
satzlichen familiengerechten Wohneinheiten mdéglich, so dass ab dem Zeitpunkt der
Fertigstellung (angenommener Zeitpunkt: Sommer 2022) ein Kind mehr pro Jahrgang
zu berlcksichtigen ist. Unter Berlicksichtigung der derzeit gemeldeten Kinder der Ge-
burtenjahrgange 2012/13 bis 2017/18, die den Einschulungsjahrgdngen 2019/20 bis
2024/25 entsprechen, sowie der bisher schon bekannten Baugebiete, die im Einzugs-
bereich dieser Schule liegen und voraussichtlich im Prognosezeitraum realisiert wer-
den, wirde sich bei Aufnahme aller Kinder die Zahl der Schilerinnen und Schiler
(SuS) auf 325 Kinder im Schuljahr 2022/23 erhéhen. Bis zum Schuljahr 2024/25 wiirde
die Zahl der SuS wieder auf 296 Kinder sinken. In mehreren Schuljahren ware dabei
die Bildung von 14 Klassen erforderlich, die im vorhandenen Raumbestand nicht un-
tergebracht werden kénnen.
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Allerdings ist die Aufnahmekapazitat der Wellbachschule auf 75 Kinder beschrankt,
was dazu fuhrt, dass die Wellbachschule auch ohne dieses neuen Baugebietes in den
kommenden zwei Anmeldeverfahren jeweils knapp 10 Kinder, fur das Schuljahr
2022/23 noch drei Kinder ablehnen muss. Die Ablehnungen treffen dabei allesamt
Kinder aus dem eigenen Einzugsbereich. Durch die aufgrund des vorgelegten Bebau-
ungsplanes mdglichen, zusatzlichen Wohneinheiten erhoht sich die Zahl der Ableh-
nungen zum Schuljahr 2022/23 um ein Kind auf dann vier abzulehnende Kinder.

Im Rahmen der Anmeldeverfahren in den-kommenden Jahren wird dabei individuell
zu entscheiden sein, wie mit den erwarteten-Anmeldezahlen umzugehen ist. Eventuell
kann die Bildung von Mehrklassen erfolgen; dies wiirde aber voraussichtlich die vo-
ribergehende Bereitstellung eines oder mehrerer Raummodule erforderlich machen.

Durch die neuen Wohneinheiten steigt die Zahl der Kinder, die nicht an der wohnort-
nachsten Schule aufgenommen werden kdnnen. Diese Kinder besitzen ebenso wie
die Kinder, die in der Sekundarstufe | eine Sekundar- oder eine Gesamtschule besu-
chen, einen Anspruch auf Ubernahme der Fahrkosten. 6 zusatzliche Kinder ergeben
unter Berlcksichtigung des aktuellen Preises flr eine Monatskarte einen Mehrauf-
wand von rd. 3.300 €/Jahr.

Belange der Umwelt

Umweltprifung und Umweltbericht

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

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

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

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren und eine weitere Versicke-
rung des Regenwassers als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts zu gewahrleis-
ten, durfen Garagenzufahrten und Stellplatze nur wasser- und luftdurchlassig befestigt
werden, z. B. durch Rasengittersteine oder Pflaster mit einem hohen Fugenanteil (s.
Fests. Nr. 8.4).

Artenschutz

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

Im Vorfeld zum Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde daher eine
vogelkundliche Bestandserfassung durch den NABU durchgefiihrt. Es fanden insge-
samt vier Begehungen im Zeitraum von April bis Juni 2019 statt. Dabei wurden
schwerpunktmalig die Geholze westlich der Gebaude, die umgebenden Griinflachen
sowie die Gebaude selbst betrachtet.
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In den Geblschen und der Fassadenbegriinung an der Ostseite der Gebaude wurden
Brutreviere der Arten Zaunkdnig, Amsel, Rotkehichen und Buchfink beobachtet. Im
Nadelbaum stdlich des Gebaudes Rabenhof Nr. 57 wurde jeweils ein Nistplatz der
Ringeltaube und der Elster vermutet. In den Gehdlzen der Westseite der Grundstuicke
wurden Reviere der Arten Ringeltaube, Amsel, Rotkehlchen, M6nchsgrasmucke, He-
ckenbraunelle, Grinfink und Buchfink beobachtet. Auferdem wurden dort singende
Blau- und Kohlmeisen beobachtet, deren Nistplatze vermutlich jeweils in den Gebau-
den lagen (vermutlich unter der Fassadenverkleidung). Wahrend der Beobachtungs-
termine wurden nachfolgende Einflige von Végeln in Gebaudequartiere erfasst. In al-
len Fallen lagen die Nistplatze im Spalt zwischen der Mauerwand und den Fassaden-
platten, mit denen die Attiken der beiden Gebaude verkleidet sind. Insgesamt wurden
zwei Quartiere des Haussperlings sowie acht Quartiere des Mauerseglers in den bei-
den Gebauden erfasst.

Die Gehdlzbriter umfassen fir Siedlungen charakteristische Arten, die weder selten
noch gefahrdet sind. Die nachgewiesenen Arten sind in NRW auch nicht als planungs-
relevant eingestuft. Ihre Nistplatze sind bei angemessener Begriinung durch Gebli-
sche und Baume mittelfristig wieder herstellbar. Sofern Gehdlze im Zuge der Neube-
bauung gerodet werden mussen, darf dies im Winterhalbjahr geschehen (von 1. Ok-
tober bis 28./29. Februar).

Baume mit einem Brustdurchmesser von 30 cm und mehr sind unmittelbar vor der
Rodung von einem erfahrenen Fachgutachter auf die Nutzung als Quartier zu unter-
suchen. Bei Nachweis von uUberwinternden Fledermausen sind diese unter Hinzuzie-
hung von Fachleuten in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde umzusie-
deln. Ist ein Umsiedeln nicht moglich, darf der Baum erst nach Aufgabe des Winter-
quartiers im Frihling beseitigt werden, wenn ein Fachgutachter den Baum zur Fallung
freigegeben hat. Fir jedes zu beseitigende Quartier ist in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehodrde ein entsprechendes Ersatzquartier bereitzustellen (s. Fests. Nr.
8.1, Abs. 1 und 2).

Die Gebaudebriter Haussperling und Mauersegler sind derzeit nicht als gefahrdet ein-
gestuft, jedoch steht der Haussperling auf der Vorwarnliste in NRW und auch der Mau-
ersegler leidet zunehmend unter einem Mangel an geeigneten Brutquartieren. Vor die-
sem Hintergrund werden diese Arten in Bielefeld als planungsrelevant eingestuft. Als
Unterstitzungsmafinahmen fir den Bestandstrend beider Arten beabsichtigt die BGW
in die Fassaden integrierte Nisthilfen anzubringen. Nach Vorgabe der Unteren Natur-
schutzbehoérde wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass vor dem Gebaudeabriss 16
Fassadenquartiere fur den Mauersegler anzubringen sind. Zu verwenden sind Mauer-
seglerkasten Nr.17 der Firma Schwegler, www.schwegler-natur.de oder vergleichbare
Modelle:

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

- WDV-Einbaukasten Typ 1A

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

- Fassadenréhren 1FR oder 2 FR (Einbaukasten fir Fledermause)
sowie von der Firma Strobel z.B.:

- Mauersegler-Koloniekasten Art. 430

- Mauersegler-Nistkasten zum Einbau an Mauern Art. 416

- Fledermaus-Flachstein Art. 123.

Ein freier Anflug von unten und von der Seite muss mdglich sein. Die Kasten sind
dauerhaft zu erhalten. Die Fertigstellung ist dem Umweltamt unaufgefordert anzuzei-
gen (s. Fests. Nr. 8.1, Abs. 3).
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Sollte bei Abriss der Gebaude auBerhalb der Fortpflanzungszeit und der Uberwinte-
rungszeit im Zeitraum von September bis Oktober festgestellt werden, dass Fleder-
mause das Gebaude in diesem Zeitraum als Tagesquartier nutzen, sind die Abrissar-
beiten sofort einzustellen. Fir das weitere Vorgehen ist ein Gutachter einzuschalten,
der in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde die notwendigen Mafinahmen
festlegt, die zu einem Verlassen des Gebaudes durch die Fledermause fuhren. Die
Abrissarbeiten dlrfen erst wieder nach Freigabe durch den Gutachter in Riicksprache
mit der unteren Naturschutzbehdrde aufgenommen werden (s. Fests. Nr. 8.2.)

Der Abriss von Gebauden im Zeitraum von November bis August ist nur zulassig,
wenn vorher ein Sachverstandiger bei einer Uberpriifung des jeweiligen Gebaudes
festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass das Gebaude nicht von Végeln oder Fle-
dermausen als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte oder von Fledermausen als Winter-
quartier genutzt wird (s. Fests. Nr. 8.3).

Bodenschutz, Gewidsser und Hochwasserschutz

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

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

In dem Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Es befindet sich eben-
falls nicht im Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers in der naheren Umgebung.
Beziglich des Hochwasserschutzes mussen demnach keine Vorkehrungen getroffen
werden.

Klimaschutz und Energieeffizienz

Laut Stadtklimaanalyse (Sachstand 2019) bildet das Plangebiet einen klimatischen
Sanierungsbereich 1. Prioritat (s. Anlage 1). D.h. die bioklimatischen Bedingungen
sind bereits heute und kiinftig ungtinstig bis sehr unglinstig. Die Warmebelastung tags
und nachts ist sehr hoch. Lt. Stadtklimaanalyse besteht fir diesen Bereich (Bestand
und Neuplanung) die Notwendigkeit Malltnahmen zur Klimaanpassung zu ergreifen,
um die Hitzebelastung zu reduzieren und eine klimawandelbedingte Zunahme vor-
sorglich gering zu halten.

Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen zur Dachbegriinung sowie helle Au-
Renwandfarben getroffen (s. Fests. Nrn. 10.5 und 11.1.2).

Der Gebaudeneubau soll im KfW-Effizienzhaus-Standard 40 mit Anschluss an das
vorhandene Fernwarmenetz errichtet werden, wodurch eine sehr hoher Effizienzgrad
zwischen Warmebedarf und -erzeugung erzielt werden kann.
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Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis tber Altlasten in dem Plangebiet.

Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bo-
denschutzbehoérde gem. § 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen) unverztiglich zu verstandigen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung
durchgeflihrt und mitgeteilt, dass keine Maflinahmen erforderlich sind, da keine in den
Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Es ist mdglich, dass die verwendeten Luft-
bilder aufgrund von Bildfehlern, ungenigender zeitlicher Abdeckung oder ungentigen-
der Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen.

In den beiden kleinen, grin gekennzeichneten Bereichen der Abbildung 4 sind keine
Uberprifungsmafnahmen bzw. Entmunitionierungsmafnahmen erforderlich, da
keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Ist bei der Durchflihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewodhnlich verfarbt oder werden verdachtige Ge-
genstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleit-
stelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei - Tel. 0521/5450 zu benachrichtigen.
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Im gelb gekennzeichneten Bereich der Karte sind folgende Kampf-mittelbeseitigungs-
malnahmen erforderlich:

1. Sondieren der zu bebauenden Flachen und Baugruben.

2. Anwendung der Anlage 1 (S. 58 — 62) der Technischen Verwaltungsvorschrift fur
die Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-Westfalen.

Fundstelle der Vorschrift im Internet:
https://www.im.nrw/sites/default/files/documents/2017-11/kampfmittelbes verwal-
tungsvorgaben.pdf

Tiefbauarbeiten im gelb gekennzeichneten Bereich sind deshalb friihzeitig und einzeln
zur Untersuchung anzuzeigen.

Umsetzung der Bauleitplanung

Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz:

Art der Nutzung Flache in m? | Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 17.769 83,4
Offentliche StraRenverkehrsflache 89 0,4

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer
. ] 408 1,9

Zweckbestimmung: FuBweg

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer 754

Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg 3,6
Offentliche Verkehrsflache mit besonderer 1,028 48
Zweckbestimmung: Flache fir die Stadtbahn ' ’

Offentliche Griinflachen 1.260 5,9
Plangebietsgrofe 21.308 100

Zahl der Wohneinheiten:

Das in Kapitel 4.1 beschriebene Planungskonzept sieht vor, im Plangebiet insgesamt
58 barrierefreie Wohnungen zu entwickeln, wovon 6 Wohnungen rollstuhlgerecht und
11 familiengerecht ausgestaltet werden sollen. Zusatzlich beinhaltet das Konzept einen
Quartierstreffpunkt fur die Bewohner sowie einen Servicestitzpunkt und Angebote der
Pflege. Fur Familien, die beispielsweise Pflegeaufgaben ibernehmen, soll es Moglich-
keiten der langfristigen Unterbringung geben. Hinzu kommen weitere Dienstleistungen,
die auf die Zielgruppen abgestimmt sind.

Finanzielle Auswirkungen

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

Die zusatzlich geplanten 34 Wohneinheiten I6sen einen Bedarf von ca. 244 m? 6ffent-
licher Spielflache aus. Die Abstandszahlung in Hohe von 22.032 € soll zur Aufwer-
tung/Errichtung des Spielplatzes ,Jungbrunnenweg“ auf dem Flurstiick 533 genutzt
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werden und ist vertraglich zu sichern. Durch die Aufwertung/Errichtung des Spielplat-
zes Jungbrunnenweg erhdéhen sich die laufenden Kosten fir dessen Unterhaltung
durch den Umweltbetrieb um ca. 1.542 €/a, sowie die Miet- und Pachtzahlungen des
Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb um ca. 272 €/a.

Durch die neuen Wohneinheiten steigt die Zahl der Kinder, die nicht an der wohnort-
nachsten Schule aufgenommen werden kénnen. Diese Kinder besitzen ebenso wie
die Kinder, die in der Sekundarstufe | eine Sekundar- oder eine Gesamtschule besu-
chen, einen Anspruch auf Ubernahme der Fahrkosten. 6 zusatzliche Kinder ergeben
unter Berlicksichtigung des aktuellen Preises fir eine Monatskarte einen Mehrauf-
wand von rd. 3.300 €/Jahr.

Da keine weiteren offentlichen Entwasserungseinrichtungen erforderlich sind entste-
hen diesbezlglich keine weiteren Kosten und Folgekosten. Fir die Verschiebung des
offentlichen Ful- und Radweges ist ein ErschlieBungsvertrag abzuschliel3en, der die
Kostenlbernahme durch den Investor regelt.

Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 27 ,Jungbrunnenweg / Raben-
hof werden die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01 so-
wie dessen dritte Anderung vollstandig ersetzt.

Dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird mit der Neuaufstellung entsprochen,
weshalb eine parallele Anderung nicht notwendig ist.

Vorliegende Gutachten

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

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. IlI/H 27
»~Jungbrunnenweg / Rabenhof* der Stadt Bielefeld (Akus GmbH, Juli 2019)

Bielefeld, im Juli 2020



