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1. Allgemeines

Ein Grundstickseigentiimer beabsichtigt auf seinen privaten Grundstiicksflachen in Bielefeld-
Brake nordlich der Grafenheider und 6stlich der Naggertstra3e eine Wohnbauentwicklung
umzusetzen. Es ist vorgesehen funf zusatzliche Mehrfamilienhauser mit insgesamt etwa 66
Wohnungen zu errichten. Es handelt sich um eine bestehende Restflache, die im Norden,
Osten und Westen bereits von Bebauung umgeben und bislang unbebaut ist. Im Stiden bildet
die Grafenheider StraRe die Abgrenzung gegeniber dem freien Landschaftsraum, der sich
weiter sudlich entlang des Johannisbachs erstreckt. Urspringlich war hier eine gewerbliche
Entwicklung vorgesehen, in der Ortlichkeit wurde diese fiir die vorliegende Flache jedoch nicht
umgesetzt. Aus stadtplanerischer Sicht wird die Erweiterung des vorhandenen Wohngebiets
innerhalb des Siedlungsbereichs ndrdlich der Grafenheider Straf3e als sinnvoll erachtet. Die
geplante Erganzung des bestehenden Wohnungsangebots innerhalb des gewachsenen Sied-
lungsbereichs ist aus stadtebaulicher Sicht grundséatzlich sinnvoll, um Flachenreserven im er-
schlossenen Innenbereich im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu mo-
bilisieren. Neben der Mobilisierung von Wohnbauflachen soll teils auch die angrenzende Be-
standsbebauung planungsrechtlich gesichert sowie die nachbarschaftlichen Rahmenbedin-
gungen rechtlich eindeutig bestimmt werden. Ebenso kénnen bestehende ErschlieBungsan-
lagen hier sinnvoll mitgenutzt werden. Die Festsetzungen des derzeit rechtsgiltigen Bebau-
ungsplans entsprechen hier nicht mehr der heutigen Situation.

Der geltende Bebauungsplan Nr. 111/Br4 berplant die Flache hier im Wesentlichen als (ein-
geschranktes) Gewerbegebiet. Um die beabsichtigte Wohnbauentwicklung zu erméglichen,
soll der Bebauungsplan Nr. 11I/Br40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider StraRe/Naggert-
stralRe” flir das Gebiet nordlich der Grafenheider StralRe, dstlich der Naggertstral3e und std-
lich der WarthestralRe neu aufgestellt werden. Die Flachen sollen hier kiinftig als allgemei-
nes Wohngebiet gemal § 4 BauNVO Uberplant werden. Die vorliegende Bebauungs-
planaufstellung kann dazu beitragen den aktuell hohen Wohnraumbedarf in der Stadt zu de-
cken. Dartiber hinaus soll im Plangebiet eine Kita mit bis zu vier Gruppen umgesetzt wer-
den, um den durch die zusatzlichen Wohnungen ausgeldsten Bedarf insgesamt und den im
Ortsteil bestehenden Bedarf teilweise mit abzudecken. Bereits im Jahr 2008 war es beab-
sichtigt die vorliegende Flache sowie im Osten angrenzende, teils gewerblich genutzte, FI&-
chenanteile insgesamt zu Wohnbauzwecken zu Uberplanen. Aufgrund des mangelnden Inte-
resses eines Grundstiickseigentiimers konnte die beabsichtigte Planung bislang nicht fort-
gefuhrt werden. Die dazu damals eingeleitete 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. I11/Br4
ruht. Die Zielrichtung der Nutzungsanderung fur Wohnen wird grundsatzlich weiterverfolgt,
das Verfahren kann aber erst nach Verstandigung mit den Beteiligten fortgefihrt werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist gegeben, um fiir den bisher weitge-
hend als Gewerbegebiet Uberplanten innerértlichen Bereich die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung und fir eine mafRvolle Nachver-
dichtung im Bestand zu schaffen. Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung wird im be-
schleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefuhrt.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Bielefeld im Stadtbezirk Heepen. Der Geltungsbe-
reich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/Br40 “Wohnbebauung an der Grafenhei-
der Stral3e / Naggertstral3e” umfasst die Flurstiicke 102, 209, 210, 722 sowie 723, Flur 9 der
Gemarkung Brake.
Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 1,75 ha und wird wie folgt begrenzt:

e Im Siden durch die Grafenheider Stral3e,

e im Westen durch die Naggertstral3e,

e im Norden durch die Warthestrale,

e im Osten durch das Flurstiick 723.
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Im Plangebiet befinden sich entlang der Naggertstral3e und WarthestralRe Wohngebaude mit
begriinten AuRenwohnbereichen sowie ein Betrieb fir Sanitdr und Heizung. Die Wohnge-
baude wurden hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise ,1%" bis ,2%" -geschossig errichtet, das
heil3t, das erste bzw. zweite Geschoss wurde innerhalb der Traufe mit einem daruber liegen-
den Geschoss im Dachraum umgesetzt. Die Gebaude wurden vorwiegend mit unterschiedlich
geneigten Satteldachern errichtet. Am Standort des Sanitar- und Heizungsbetriebs wurde
ruckwartig eine Halle mit einem Flachdach umgesetzt. Die Flache des Vorhabentréagers ist
bislang weitgehend unbebaut. Hier stocken vorwiegend Gehdlze aus Baumen und Strau-
chern, teils aufgelockert durch Rasenflachen und Zuwegungen. Am dstlichen Plangebietsrand
liegt ein leerstehendes Gebaude.

Die Umgebung westlich und nérdlich des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen geprégt,
ostlich schlieRen gewerblich genutzte Flachen an. Die Wohngebaude in der Nachbarschaft
wurden hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise ,1%" bis ,2%2" —geschossig mit unterschiedlich
geneigten Dachern errichtet. Als Dachform Uberwiegt das Satteldach. Es wurden aufgelo-
ckerte Bebauungsstrukturen aus Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamili-
enh&usern mit bis zu acht Wohnungen umgesetzt. Ostlich grenzt ein Gewerbestandort mit
grol3flachigen Hallen und einem Birotrakt an. Die AuRenbereiche werden hier teils fur Zuwe-
gungen, Rangier- und Lagerflachen genutzt, teils sind sie als Rasen ausgepragt und mit ein-
zelnen Geholzen begrint.

Sudlich der Grafenheider StralRe grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das
Landschaftsschutzgebiet ,Johannisbachaue” an. Erganzend wird auf das Luftbild (vgl. Abb.
1) verwiesen.

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld | eigene Uber-
arbeitung), o.M.
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan:

Im Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung und zur Verwirklichung der
landesplanerisch angestrebten Schwerpunktbildung hat sich die Siedlungsentwicklung auf
den Flachen zu vollziehen, die als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt sind.

Im Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, “Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [I/Br40 als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt. Die mit der Planung angestrebte innerdrtliche Nachverdichtung entspricht geman
§ 1 (4) BauGB den regionalplanerischen Zielvorgaben.

Flachennutzungsplan:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Bielefeld im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache dargestellt, lediglich ein kleiner Teilbe-
reich im Nordwesten an der NaggertstrafRe/ WarthestralRe wird als Wohnbauflache dargestellt.
Die gewerblichen Bauflachen werden ergdnzend als Flachen fur Nutzungsbeschrankungen
oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes umgrenzt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (s/w) mit Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: Stadt Bielefeld),
0.M.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung soll abweichend von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ein Wohngebiet entwickelt werden.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan soll nach Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ziel der
Berichtigung des Flachennutzungsplans ist hier die Darstellung als ,Wohnbauflache*. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt gewahrt, insbesondere da perspektivisch auch
die ostlich verbleibende gewerbliche Bauflache als Wohnbauflache tberplant werden soll.
Die dazu bereits 2008 eingeleitete 205. FNP Anderung kann aber erst nach Verstandigung
mit den Beteiligten fortgefuhrt werden.
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Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanneuaufstellung liegt vollstandig im Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11l/Br4 ,Maagshohe®, der seit 1970
rechtsverbindlich ist und fiir den die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 anzuwen-
den ist. Danach werden hier folgende Regelungen getroffen:
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Abbildung 3: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes [rote Umrandung] (Quelle: Online-
Kartendienst der Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung), 0.M.

Das Plangebiet wird zwischen der WartestraRe im Norden und der Grafenheider Strafl3e im
Siuden im Wesentlichen als Gewerbegebiet (GE) gemall BauNVO Uberplant. Ein sudlicher
Streifen entlang der NaggertstraRe wird in Abstufung zum westlich angrenzenden Wohnge-
biet als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEn) und ein ndrdlicher Streifen wird als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) tberplant. Im WA sind zwingend zwei Vollgeschosse, eine Grundfla-
chenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,7 sowie eine Dachneigung von 28° fest-
gesetzt. Die zulassige Gebaudehthe (gemessen von Oberkante Kellerdecke bis zur Traufe)
betragt fur Hauptgeb&ude maximal 5,50 m und bei Nebengebauden maximal 3,0 m. Weiter
wurden Festsetzungen zur Sockelhéhe (max. 0,50 m), zur Drempelhdhe (max. 0,30 m) sowie
zur Gebaudebreite (max. 12,0 m) getroffen.

Im Gewerbegebiet sowie im eingeschrénkten Gewerbegebiet wird die Zahl der Vollgeschosse
mit maximal zwei, die Grundflachenzahl mit 0,8 sowie die Geschossflachenzahl mit 1,6 vor-
gegeben. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur nichtstérende gewerbliche Nutzungen
zulassig.
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Es wird insgesamt die offene Bauweise festgesetzt, das heil3t, dass die Gebaude mit Grenz-
abstand zu errichten sind.
Landschaftsplan:

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes.

4. Planungsziele und Plankonzept
4.1 Planungsziele

Die Ubergeordneten Planungsziele liegen in der Mobilisierung von Innenentwicklungspoten-
zialen zur Deckung des Wohnungsbedarfs sowie in der Schaffung von Betreuungsangeboten
fur (Klein-) Kinder im Gebiet. Vorbereitet wird in diesem Rahmen die Weiterentwicklung des
Wohngebiets an der Naggertstral3e in Richtung Sudosten auf einer bislang als Gewerbegebiet
tiberplanten Flache. Die hier urspriinglich angestrebte gewerbliche Nutzung wurde in der Ort-
lichkeit seit Jahrzehnten auf dieser Teilflache nicht umgesetzt und ist auch nicht mehr zu er-
warten. Die derzeitige Festsetzung als Gewerbegebiet entspricht nicht den aktuellen stadte-
baulichen Zielvorstellungen im Stidosten von Brake. Im Rahmen einer gesamtstadtisch durch-
gefuihrten Analyse von Flachenreserven im Flachennutzungsplan wurde hier fir die gesamte
im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache die Nutzungsperspektive Woh-
nen durch die politischen Gremien 2019/2020 erneut bestatigt.

Die Planung sieht hier vor mehrere Wohngebaude sowie eine Kita auf einer bislang im We-
sentlichen ungenutzten Restflache umzusetzen. Somit soll eine maf3volle Nachverdichtung
des gewachsenen Siedlungsbereichs unterstiitzt und dringend benétigter Wohnraum in Biele-
feld geschaffen werden. Die Planung soll sich dabei vertraglich in das bebaute Umfeld einfi-
gen. Die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen werden dahingehend geandert, dass hier
statt gewerblicher Vorhaben kinftig Wohnbauvorhaben umgesetzt werden kdnnen. Zu be-
rticksichtigen sind auch die dstlich benachbarten gewerblichen Nutzungen, die zum Ausbau
vorgesehene angrenzende Grafenheider Strafl3e im Stiden sowie die vielbefahrene Bahnstre-
cke Dortmund-Hannover in ca. 200 m Entfernung nordwestlich des Plangebiets.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
[1I/Br40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Stral3e / Naggertstral3e“ erforderlich.

4.2 Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan Nr. 111/Br40 zugrunde liegt, sieht ins-
gesamt funf Mehrfamilienhauser mit jeweils etwa 14 Wohnungen sowie ein Mehrfamilienhaus
mit ca. 10 Wohneinheiten vor. Zwei Wohngebaude sollen im Siiden des Plangebiets parallel
zur Grafenheider StralRe, ein Wohngebaude soll das bestehende Wohnhaus Naggertstralle
10 ersetzen, ein Wohngebaude soll im Norden zur WarthestralRe und ein Wohngebaude soll
in der Plangebietsmitte angeordnet werden. Die Geb&ude sollen mit zwei bis drei Geschossen
und Flachdach umgesetzt werden. Es sind gréRRere Gebaudekorper geplant, die stark geglie-
dert sind und sich somit hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise in den umgebenden Wohnbau-
bestand einfligen sollen.

Im sUdwestlichen Bereich des Plangebietes soll eine Kita mit bis zu vier Gruppen errichtet
werden. Diese soll mit zwei Geschossen und Flachdach realisiert werden. In der Projektpla-
nung soll die AulRenflache entsprechend der stadtischen Anforderungen mit mindestens
1.500 m2 umgesetzt werden. Die notwendigen Stellplatze fur die Kita sollen entlang der Nag-
gerstral3e jedoch vornehmlich im Zusammenhang mit den Stellplatzflachen der Wohnbebau-
ung angeordnet werden.
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Die bestehende Wohnbebauung soll durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden. Im gewissen Umfange sollen zudem bauliche Erweiterungen ermoéglicht werden.

Die duRRere Erschlieung soll tiber die Naggertstral3e im Westen sowie die Warthestral3e im
Norden erfolgen.

Es ist vorgesehen, alle notwendigen Stellplatzflachen am Plangebietsrand zentral auf zwei
Stellplatzanlagen zusammen zu fassen, um das Plangebietsinnere frei von PKW-Verkehren
zu halten. Von den Stellplatzanlagen aus erfolgt die Zuwegung zu den einzelnen Geb&uden.

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung durch die stdlich angrenzende Grafenhei-
der Stral3e soll entlang der Grafenheider Straf3e sowie im Kreuzungsbereich mit der Naggert-
stral3e eine begriinte Schallschutzwand mit einer Hohe von 3,0 m errichtet werden.

Insgesamt sind im Plangebiet ca. 66 neue Wohneinheiten vorgesehen.

Geforderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum beschlos-
sen, in Bebauungsplédnen grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten im Rah-
men des oOffentlich gefdrderten sozialen Wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzu-
sehen.

Bei der Umsetzung der Planung wird mit insgesamt etwa 66 WE (Wohneinheiten) gerechnet.
Von den zu erwartenden ca. 66 WE sollen ca. 17 WE (25%) 6ffentlich geférdert werden.
Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebau-
lichen Vertrag mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungsbeschluss
erfolgen.

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

Es ist beabsichtigt, die Flachen nérdlich der Grafenheider Stral3e, dstlich der Naggertstral3e
und sudlich der Warthestral3e als Allgemeines Wohngebiet (WAL1/ WA2 /[ WA3) gemal § 4
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festzusetzen. Die Festsetzung der Allgemeinen Wohnge-
biete erfolgt hier einerseits zur Verwirklichung der Planungsziele sowie andererseits entspricht
sie der Nutzungsstruktur mit dem Schwerpunkt ,WWohnen* der westlich / nérdlich angrenzenden
Bebauung.

Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden jedoch aufgrund der regelmafig von ihnen aus-
gehenden Schallemissionen und dem mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen sowie auf-
grund des erforderlichen Flachenbedarfes ausgeschlossen.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Im WAL, WA2 und WA3 soll eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl
von 1,2 festgesetzt werden. Diese Werte entsprechen der im § 17 BauNVO vorgesehenen
Obergrenze fur Allgemeine Wohngebiete. Hierdurch ist eine effektive und 6konomische Aus-
nutzung der Baugrundstlicke entsprechend den aktuellen Anforderungen an Wohngebaude
moglich.

Die Hohenentwicklung in den Allgemeinen Wohngebieten orientiert sich an der umgebenden
Bestandsbebauung und soll Gber die Festsetzungen der maximalen Trauf- und Firsthdhe (bei
Gebauden mit geneigtem Dach) bzw. der maximalen Gebaudehdhe (bei Gebauden mit Flach-
dach) sowie der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse reguliert werden.

Im WAL wird aufgrund der bestehenden Bebauung eine dreigeschossige Bebauung mit einer
Traufh6he von 7,0 m und einer FirsthOhe von 12,0 m festgesetzt.
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Im WA2 und WA3 wird eine maximale Gebaudehohe von 12,0 m auf die H6he der ausgebau-
ten Verkehrsflache festgesetzt.

Im weiteren Verfahren sollen hier in Abhangigkeit der geplanten Gelandehthen die Festset-
zungen in Meter Gber NHN konkretisiert werden.

Es soll die offene Bauweise festgesetzt werden. Analog zur umgebenden kleinteiligen Be-
bauungsstruktur (mit Ausnahme des grof3flachigen Gewerbeobjektes dstlich des Plangebie-
tes), sollen die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

Die Uiberbaubare Flache der einzelnen Baugrundstiicke soll im Bebauungsplan Giber Baugren-
zen geregelt werden. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt grof3zligig ge-
fasst und bieten im WAL Platz fur Erweiterungsmaoglichkeiten der Bestandsbebauung (z.B. fur
Wintergarten, Terrassentberdachungen bzw. Anbauten) sowie im WA2 einen gewissen Spiel-
raum bei der Umsetzung der geplanten Mehrfamilienhauser.

5.3  Verkehr und Erschliel3ung

Verkehrliche ErschlieRung

Die auf3ere ErschlielBung des Plangebietes erfolgt tiber die westlich des Plangebietes vorhan-
dene Naggertstral3e sowie in Teilen auch Uber die Warthestrafl3e im Norden.

Ziel ist es im Bereich der Neubebauung eine verkehrsarme Struktur zu schaffen. Der motori-
sierte Verkehr soll auf zwei gemeinschaftlich genutzten Stellplatzanlagen zusammengefasst
werden. Von dort aus sollen die Wohnhauser fu3laufig (mit Ausnahme von Rettungsfahrzeu-
gen) erschlossen werden.

Der ruhende Verkehr der bestehenden Bebauung soll auf den jeweiligen Grundstiicken unter-
gebracht werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Ca. 500 Meter nordlich des Plangebietes befindet sich mit dem ,Bahnhof Brake” die nachst-
gelegene Bushaltestelle sowie der Anschluss an den regionalen Zugverkehr.

5.4 Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand
folgende Aussagen iber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

Verkehrslarm

Eine erste schalltechnische Vorbemessung des Schallgutachters DEKRA hat ergeben, dass
aufgrund der Verkehrslarmbelastung durch die sudlich angrenzende Grafenheider Stral3e /
L712n geeignete Larmschutzmal3nahmen erforderlich sind.

Entlang der Grafenheider Stral3e sowie im Kreuzungsbereich mit der Naggertstral3e soll daher
eine begrunte Schallschutzwand errichtet werden. In der Abwagung zwischen Immissions-
schutzaspekten der geplanten Nutzungen und stadtebaulich-stadtgestalterischen Zielsetzun-
gen soll die LA&rmschutzmalRhahme eine Schallschirmhdhe von 3,0 m bezogen auf das Stra-
Renniveau der angrenzenden Grafenheider Stral3e bzw. Naggerstral3e erhalten.

Fur die Erdgeschossbereiche der geplanten Gebaude ergibt sich, dass die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete an den unmittelbar an die Grafenheider
Stral3e angrenzenden Gebaude geringfiigig Uberschritten werden. Die Werte flir Mischgebiete
— in denen gesundes Wohnen noch mdglich ist — von 60dB(A) tags bzw. 45dB(A) nachts je-
doch eingehalten werden. Aufgrund der Hohe der SchallschutzmaRnahme und der geplanten
Geschossigkeit der Gebaude ergibt sich im Bereich der Obergeschosse eine Uberschreitung

Stand: Vorentwurf; Juli 2020



B-9

der schalltechnischen Orientierungswerte. Hier sollen durch bautechnische Mal3nahmen ge-
sunde Wohnverhaltnisse erreicht werden.

Die Flachen der geplanten Larmschutzmalinahme werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
als Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgesetzt.

Gemal der ersten Vorbemessung des Gutachters stellt die westlich / nordwestlich des Plan-
gebietes verlaufende Schienenstrecke Bielefeld — Herford keine relevante Larmquelle dar.

Detaillierte Festsetzungen zu Larmpegelbereichen, etc. sollen im weiteren Verfahren auf der
Grundlage des noch zu erarbeitenden schalltechnischen Gutachtens erfolgen.

Gewerbeldarm

Ostlich des Plangebietes grenzt ein gewerblich genutztes Grundstiick an das Plangebiet an.
Diese Flachen auBRerhalb des Plangebietes sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
[1I/Br4 als Gewerbegebiet festgesetzt. Somit sind Immissionseinwirkungen durch die gewerb-
liche Nutzung auf das Plangebiet nicht auszuschlief3en.

Es lasst sich allerdings feststellen, dass fur das Gebiet nordlich der Grafenheider Straf3e und
sudlich der Stromstral3e eine durch Wohnen und Gewerbe gepragte Gemengelage besteht,
wobei die wohnbaulichen Nutzungen tberwiegen (vgl. Abb. 4).

SR

o

/

/“.," \ _G'%.'ﬁe'[ er Stralie

Abbildung 4: Amtliche Basiskarte mit Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld |
eigene Uberarbeitung), 0.M.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage sind die Gewerbebetriebe bereits heute in ihren ge-
werblichen Nutzungen und Weiterentwicklungsmaoglichkeiten eingeschrankt. Ebenso hat die
bestehende und die geplante Wohnbebauung héhere Immissionen hinzunehmen, als dies in
einem Wohngebiet Ublicherweise der Fall ware.

Die erste schallgutachterliche Vorbemessung der Larmauswirkungen hat ergeben, dass durch
die angrenzende gewerbliche Nutzung sich erhebliche Larmauswirkungen auf die direkt an-
grenzenden Wohnh&user ergeben konnten, sofern man eine gewerbegebietskonforme Nut-
zung unterstellt. Aktuell werden auf den angrenzenden Gewerbegrundstiicken nur noch in Tei-
len entsprechende Nutzungen ausgeubt.
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Grundsatzlich hat die an das bestehende Gewerbegebiet heranriickende Wohnbebauung da-
fur Sorge zu tragen, dass zum einen die nach dem rechtskraftigen B-Plan zulédssige gewerbli-
che Nutzung nicht eingeschrankt wird und zum anderen die Immissionsrichtwerde nach TA
Larm fur die geplante Wohnbebauung eingehalten werden.

Um eine Wohnbebauung mdglich zu machen wére die Errichtung einer hohen Larmschutzan-
lage notwendig.

Die Stadt Bielefeld hatte in Abstimmung mit den Grundstiickseigentiimern bereits im Jahr 2008
ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungs-
planes eingeleitet, um perspektivisch das Gewerbegebiet in Richtung Wohngebiet zu entwi-
ckeln. Die Planung wurde bislang nicht abgeschlossen. In der jiingeren Vergangenheit hat es
zudem Bemiihungen des Grundstiickseigentiimers gegeben, eine Umwandlung des Gewer-
bestandortes zu forcieren. Eine Einbeziehung des Gewerbegrundstiickes in das aktuelle Plan-
verfahren ist aktuell jedoch noch nicht beabsichtigt.

Langfristiges stadtebauliches Entwicklungsziel ist es, den gesamten Bereich nordlich der Gra-
fenheider Straf3e in Richtung einer Wohnbebauung zu entwickeln, um perspektivisch die mog-
lichen Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe zu entzerren und die Wohnfunktion
im zentralen Bereich des Ortsteiles Brake zu starken.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung wird es fur nicht vertretbar gehalten, fir
die im Rahmen dieses Bebauungsplanes geplante Wohnbebauung eine Schallschutzmalf3-
nahme zu errichten, die zu einem spateren Zeitpunkt zwei benachbarte Wohnquartieren tren-
nen wirde.

Um der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung zu tragen und die perspektivische
Entwicklung beider Wohnquartiere zu ermdglichen, soll gemaf § 9 (2) BauGB fur das WA3
Gebiet festgesetzt werden, dass die Bebauung erst zuldssig ist, wenn die gewerbliche Nutzung
auf dem ostlich angrenzenden Flurstiick (Gemarkung Brake, Flur 9, Flurstlick 716) aufgege-
ben wurde und sichergestellt ist, dass eine gewerbliche Nutzung entsprechend des Immissi-
onsgrads eines GE nach § 8 BauNVO nicht mehr aufgenommen werden kann.

Die Wohnhausbebauung innerhalb des WA1 und WAZ2 sind von der 6stlich angrenzenden ge-
werblichen Nutzung nicht beeintrachtigt.

Landwirtschaft

Im sidlich / stidwestlich angrenzenden Umfeld des Plangebietes findet eine landwirtschaftli-
che Nutzung statt, entsprechende Immissionseinwirkungen auf die zukiinftige Wohnnutzung
sind somit nicht auszuschlie3en. Es wird davon ausgegangen, dass diese sich im ortsiblichen
Rahmen am Siedlungsrand bewegen und keine unvertraglichen Immissionen aufgrund dieser
Nutzung auf das Plangebiet einwirken.

55 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Bedarf an Kita- und OGS-Platzen im Stadtteil Brake wurde gepruft.

Hinsichtlich der Kita-Kapazitaten wurde festgestellt, dass es im Stadtteil Brake eine Unterver-
sorgung gibt, 6stlich der Bahntrasse besteht in Brake generell noch keine Kita. Um die Ange-
botsstruktur in Brake zu ergdnzen und zur Deckung des dringenden Bedarfes an Kinderta-
gesstattenplatzen ist daher die Errichtung einer Kindertagesstatte mit bis zu vier Gruppen im
Plangebiet vorgesehen.

Die Grundschule Brake ist eine vierziigige Grundschule mit aktuell 388 Schiler/-innen. Die
Schilerzahlen bleiben auch in den kommenden Jahren konstant.

Hinsichtlich der OGS-Kapazitaten wird seitens des OGS-Tragers auf eine beengte rdumliche
Situation hingewiesen. Im Rahmen des Ausbaus der Grundschule Brake soll eine Anpassung
der Angebotsflache erfolgen. Die MaBhahme soll ab 2020 in den Planungsprozess gehen, mit
einem Baubeginn ware dann voraussichtlich 2021 zu rechnen.
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5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet selbst tibernimmt keine Funktion fir die Belange von Freizeit, Erholung und
Sport.

Im Umfeld des Plangebietes besteht bereits heute ein Fehlbedarf an 6ffentlichen Spielflachen,
der durch die zusatzlich geplanten Wohneinheiten erhéht wird. Durch die Schaffung eines 6f-
fentlichen Kinderspielplatzes mit einer GréR3e von ca. 650mz soll dieser Fehlbedarf reduziert
werden. Durch die Lage am Rande des Plangebietes soll er aus dem Plangebietsinneren wie
auch aus dem Umfeld gut erreicht werden kdnnen.

5.7  Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Versorgunag:

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat Telekomunikation o.4. kann durch
den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwasserungssystem:

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickern, ver-
rieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige offentlich-recht-
liche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 Landeswasser-
gesetz NRW (LWG NRW) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Nach der Bodenkarte NRW ist der Untergrund nicht geeignet, um das Niederschlagswasser
zu versickern.

Das Plangebiet entwassert im Trennsystem und leitet das Niederschlagswasser der E 4/34 in
den Kerksiekbach ein. Wegen der Flachennutzung als Wohngebiet ist eine Regenklarung nicht
erforderlich.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung des Plangebietes kann auf eine separate Rickhal-
tung verzichtet werden, weil eine Rickhaltemdglichkeit fur das Plangebiet sowie den Umge-
bungsbereich angestrebt wird. Eine kleine baugebietsbezogene Rickhaltung hatte keine er-
kennbare Auswirkung auf den Kerksiekbach, ware ineffektiv und wiirde nur eine Ubergangs-
I6sung darstellen.

Es wird daher im Zusammenhang mit dem Ausbau der L712 (Kreuzungsbereich Herforder
StralRe) und der Grafenheider Stral3e ein Retentionsraum im Kerksiekbach geplant, der den
Gesamtabfluss auf den naturlichen Abfluss drosselt.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser soll Gber die in den umliegenden Stral3en be-
findlichen Schmutzwasserkanale abgeleitet und der Klaranlage Brake zugefihrt werden.

Die Satzung der Stadt Bielefeld Giber die Entwasserung der Grundsticke (Entwasserungssat-
zung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

Uberflutungsvorsorge

Uberschwemmungsgebiete befinden sich nicht im Plangebiet. Die Starkregenkarte zeigt aber
einen gefahrdeten Senkenbereich im Nahbereich der Grafenheider Stral3e.
Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstdrungen sollten die neu zu bebauenden Grundstiicke im Plangebiet tiberflutungssi-
cher ausgestaltet werden. Es werden folgende bauliche MalRnahmen empfohlen:

e Gelandemodulation des Plangebietes, um den Senkenbereich zu minimieren,
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¢ Anordnung der ErdgeschossfuRbdden mindestens eine Stufenhéhe oberhalb der Be-
zugshohe, d. h. der StralRenoberflache,

e Herstellung ausreichend hoher Aufkantungen / Schwellen von Kellerfenstern, -schach-
ten, Zugangen, Zu- und Ausfahrten zum Schutz von Tiefgaragen, Kellern und sonsti-
gen Raumen unterhalb der Bezugshdhe gegen oberflachliches Eindringen von Nieder-
schlagswasser.

e Bertcksichtigung einer schadlosen Ableitung des Oberflachenwassers bei der Pla-
nung.

5.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sowie im naheren Umfeld sind
bislang keine Denkméler oder Denkmalbereiche gemaR 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW
vorhanden.

Da es nicht ausgeschlossen werden kann, dass bisher unbekannte Bodendenkmaler bei Erd-
arbeiten zum Vorschein kommen kénnen, beinhaltet der Bebauungsplan einen Hinweis, dass
die Entdeckung kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde bei Erdarbeiten ge-
malf3 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes unverziglich der Stadt Bielefeld oder der LWL-
Archéologie fur Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten ist.

5.9 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften orientieren sich einerseits an der Be-
standssituation und sollen andererseits dazu beitragen, dass sich die Neubauten im Plange-
biet in die Umgebung integrieren.

Im WAL entsprechen die Festsetzungen zur Dachform (Satteldach) und Dachneigung (30° -
50°) der dortigen Bestandsbebauung.

Im WA2 und WAZ3 sieht das Plankonzept dreigeschossige Wohngebaude mit Flachdach vor.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild dartiber hinaus zu sichern, werden zudem Festset-
zungen zu Dacheindeckung, Solaranlagen, Werbeanlagen sowie zu Millstandplatzen getrof-
fen.

Unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung und der Stadtteillage des Plangebie-
tes sind Beeintrachtigungen des Landschafts-/ Ortsbhildes somit durch die Planung nicht zu
erwarten.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
StralRe / NaggertstraRe” erfolgt gemal® § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13a BauGB ohne Umweltprifung sind im vorliegenden Fall gegeben. Somit wird von der
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB im vorliegenden Falle abgesehen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung
Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
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Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Daher entfallt fir die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 111/Br40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Strafl3e / Naggertstra3e” die Notwen-
digkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. §§ 19 und 21
BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewdltigung von Eingriffsfolgen.

6.3 Artenschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br40 ,Wohnbebauung an der
Grafenheider StralRe / Naggertstral3e” soll eine Artenschutzprifung durchgefihrt werden, die
untersuchen soll, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind. Das Ergebnis soll bis
zur Entwurfsbeschlussfassung vorliegen.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Fur Boden gilt gemaf 8 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz der Vorsorgegrundsatz, dass mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, dabei sind Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Im Rahmen eines flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige Ziel, Neuversiegelungen zu begrenzen und
Brach- oder Restflachen zu reaktivieren.

Die geplante dstliche Erweiterung der Siedlungsstruktur an der Naggertstral3e arrondiert und
schlief3t einen vorhandenen Siedlungsansatz und fligt sich somit in das Siedlungsgefiige ein.
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 dariiber hinaus die Nutzungsintensitat im Vergleich zum rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan (iberwiegend eine GRZ von 0,8 festgesetzt) erheblich reduziert,
wodurch ein deutlich groRerer Flachenanteil im Plangebiet unversiegelt und wasseraufnahme-
fahig belassen werden kann.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Sudlich der angrenzenden Grafenheider Straf3e verlauft auRerhalb des Plangebiets der
Kerksiekbach.

6.5 Altlasten und Kampfmittel
Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld eine Kampf-
mitteliberprifung (Untersuchung von Grundstiicken auf Kampfmittel aus dem Zweiten Welt-
krieg, insbesondere auf Bomben-Blindganger und Munitionsreste) vor der Tatigung von Bo-
deneingriffen fachlich empfohlen.

Daruiber hinaus gilt, dass die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die
Polizei zu benachrichtigen sind, wenn bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auRRergewohnlich verfarbt ist oder verdéachtige Gegenstande beobachtet werden.

6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz

Lt. der Stadtklimaanalyse 2019 bildet der Planbereich ein Kaltluftquellgebiet mit einem Klein-
raumigen nachtlichen Kaltluftabfluss in die nérdlich angrenzende Bestandsbebauung. Diese
Kaltluftprozesse sind aufgrund der bereits heute ungunstigen bioklimatischen Bedingungen im
Siedlungsbestand, die v.a. aus der verdichteten Einzelhausbebauung und der grol3flachigen
gewerblichen Nutzung resultieren, aufrecht zu erhalten.

Tagsuber kann das heute noch mit Schatten werfenden Gehélzen bestandene Gelédnde als
bioklimatische Erholungsflache dienen.
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Aus den vorgenannten Grinden ist die Planflache als bioklimatischer Ausgleichsraum mit ei-
ner Schutzwirdigkeit 2. Prioritat bewertet.

Plan- und versiegelungsbedingt wird der bioklimatische Ausgleichsraum deutlich reduziert, der
Kaltluftabfluss kommt voraussichtlich ganzlich zum Erliegen. Dartber hinaus ist kiinftig unmit-
telbar westlich an das Plangebiet angrenzend ein weiteres Baugebiet (Siedlungsreserve bzw.
potenzielle Siedlungsflache der Stadt) angedacht, welches im Rahmen der gutachterlichen
Zukunftsrechnungen zur Stadtklimaanalyse vorsorglich mitbertcksichtigt wurde. Dadurch wird
das Einwirken bodennaher Kaltluft von Stiden her voraussichtlich deutlich verringert.

Daruiber hinaus ist davon auszugehen, dass im Falle einer erforderlichen Larmschutzwand
entlang der Braker StrafRe der bodennahe Luftaustausch mit den sidlich angrenzenden Fla-
chen wahrscheinlich zusétzlich minimiert wird.

Um die bioklimatische Situation innerhalb des ndrdlichen Siedlungsbestandes nicht zu ver-
scharfen und innerhalb des Plangebietes giinstige bioklimatische Bedingungen zu erhalten,
sind im weiteren Verfahren Maflinahmen zur Klimaanpassung innerhalb der Neuplanung zu
prufen. Als mégliche MaRnahmen kommen in Betracht:
e Begriinung von Flachdachzonen geplanter Gebaude
¢ Pflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatze sowie von Baumgruppen auf den
Grunflachen im Wohnumfeld und den AuRRenspielflachen der KITA, so dass neben be-
sonnten Bereichen auch beschattete und damit bioklimatisch glinstige Aufenthaltszo-
nen im Freien tagsuber gegeben sind
e Komplettbegrinung einer Larmschutzwand zur Unterstitzung kleinraumiger Luftbewe-
gungen und Kuhleffekte tags und nachts.

7. Umsetzung der Bauleitplanung
7.1 Bodenordnung
Bodenordnende Maflihahmen nach dem Baugesetzbuch sind aller Voraussicht nach nicht er-

forderlich.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet gesamt: ca. 1,75 ha
davon:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 1,46 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache: ca. 0,18 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: ca. 0,03 ha
Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ca. 0,08 ha

Vorhandene Wohneinheiten: 7
Geplante Wohneinheiten: ca. 66

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat sich
bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der baupla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlieRlich der evtl. erforderli-
chen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiiro unter fachlicher Begleitung durch die Stadt
Bielefeld erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem
externen Planungsbiro wurde abgeschlossen.
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7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. [1I/Br40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
Strale/Naggertstraf3e” Uberplant den entsprechenden Teilbereich des Ursprungsplans ein-
schlieRlich hier rechtskraftiger Anderungen (1. Anderung) im Siiden vollstandig. Mit Inkrafttre-
ten der vorliegenden Neuaufstellung werden die hier bisher geltenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 111/Br4 vollstandig ersetzt. Sollte sich die vorliegende Bebauungsplanaufstel-
lung als unwirksam erweisen, lebt das frilhere Recht wieder auf. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. IlI/Br4 fur die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberihrt.

Bereits im Jahr 2008 war es beabsichtigt die vorliegende Flache sowie im Osten angren-
zende, teils gewerblich genutzte, Flachenanteile insgesamt zu Wohnbauzwecken zu Uber-
planen. Aufgrund des mangelnden Interesses eines Grundstiickseigentiimers konnte die be-
absichtigte Planung bislang nicht fortgefiihrt werden. Die dazu damals eingeleitete 4. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. [I/Br4 ruht. Die Zielrichtung der Nutzungsanderung fiir Woh-
nen wird grundsatzlich weiterverfolgt, das Verfahren kann aber erst nach Verstandigung mit
den Beteiligten fortgefuhrt werden.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal’ § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) soll der Bebauungsplan Nr. 111/Br40 ,Wohn-
bebauung an der Grafenheider StraRe / Naggertstra3e* neu aufgestellt werden. Da es sich
bei der Planung um eine Maflinahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb des Gel-
tungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000 m2 nicht tberschritten wird, soll die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB
durchgefuhrt werden. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Es bestehen weder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete), noch dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Ausschlussgriinde fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen demnach nicht
vor.

Bielefeld, im Juli 2020
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51

Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24 - 26
33609 Bielefeld

Tel.: +49 (0) 52155735550
Mail: info@hempel-tacke.de
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