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1. Allgemeines

Die Plangebietsflache liegt am westlichen Rand des Siedlungsbereichs von Quelle. Sie wird
von den alteren Wohngebieten nérdlich der Arminstral3e, beidseits der Ottostrale und dem
Ostlichen Abschnitt der StraRe Kupferheide umschlossen. Nach Sudwesten ist der Geltungs-
bereich seit Ende des 19. Jahrhunderts durch die Bahntrasse des Haller Willem vom
Landschaftsraum abgegrenzt. Auf deren Sidseite ist 2004 daruber hinaus die Solarsiedlung
Kupferheide hinzugekommen. Uberplant wird somit eine verbliebene Freiflache im Siedlungs-
zusammenhang, deren Bebauung mit Wohnh&usern sich stadtstrukturell anbietet. Mit der 119.
Anderung des Flachennutzungsplans, welche die Wohnbauflachenentwicklung der Solarsied-
lung Kupferheide vorbereitet hat, ist vor diesem Hintergrund auch das heutige Plangebiet
bereits als Wohnbauflache ausgewiesen worden. Die Realisierung der erganzenden Wohnbe-
bauung wird nun auch von privater Seite angestrebt.

Die Flache weist mit Blick auf ihre Lage im Siedlungsgrundriss mit umgebender wohngepragter
Bebauung, dem unmittelbaren Anschluss an den Bahnhaltepunkt des Haller Willem und
weiteren OPNV-Angeboten im fuRlaufigen Umfeld sowie der raumlichen Nahe zu umliegenden
Schulen, Kinderbetreuungseinrichtungen und zum Versorgungszentrum von Quelle im
Bereich der Carl-Severing-Stral3e grundséatzlich sehr gute Voraussetzungen flr eine ergan-
zende Wohnbebauung auf. Ein Bebauungsplan gilt fir diesen Bereich bislang nicht. Um im
Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele eine geordnete stadtebauliche Entwicklung vorzu-
bereiten, wird daher zur Mobilisierung der verbliebenen Baulandreserve die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. I/Q 25 ,Wohngebiet Arminstral3e / Haller-Willem-Patt* notwendig.

Bereits im Jahr 2013 erfolgten erste Planungen zur Mobilisierung dieses erschlossenen inner-
ortlichen Wohnbaulandpotenzials. Angestrebt wurde in Anlehnung an die umgebenden wohn-
gepragten Siedlungsstrukturen die Entwicklung eines kleinen Wohngebiets mit ca. 40 Wohn-
bauplatzen flr ein- bis zweigeschossige Einzel- sowie einige Doppelhduser. Bertcksichtigt
wurde darlber hinaus die Durchlassigkeit des Gebiets besonders auch fur Ful3ganger und
Radfahrer sowie der Aufbau einer Verbindung zwischen den vorhandenen Siedlungsteilen und
dem Bahnhaltepunkt im Stiiden. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohn-
bebauung an diesem Standort zu ermdglichen, wurde auf dieser Grundlage das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/Q 25 ,Wohngebiet Arminstralle / Haller-Willem-Patt® im
Jahr 2014 eingeleitet. Im Nachgang zu den ebenfalls durchgefihrten friihzeitigen Beteiligungs-
schritten waren zwischen den Planbeteiligten Fragen bzgl. des Immissionsschutzes offen
geblieben, was dazu gefuhrt hat, dass die Planungen nicht weiterverfolgt wurden.

Inzwischen hat sich ein neuer Vorhabentrager die Verfugbarkeit der wesentlichen Plangebiets-
flachen gesichert und ein geandertes Plankonzept als Grundlage fiir den Bebauungsplan Nr.
I/Q 25 vorgelegt. Mal3stab soll weiterhin die umliegende Siedlungsstruktur mit i. W. zweige-
schossigen Wohngeb&auden bilden. Unter Berucksichtigung der Bedarfslage wird fir den
Standort jedoch ein breiteres Angebotsspektrum durch Wohnraumangebote sowohl in Einzel-
und Doppelhdusern als auch in Mehrfamilienhausern vorgeschlagen. Die Umsetzung der
25 %-Quote zum geforderten Wohnungsbau ist hierbei berticksichtigt worden. Unter Zugrun-
delegung zwischenzeitlich geanderter Verkehrsdaten und Berechnungsgrundlagen ist auch
ein neues Schallgutachten vorgelegt worden — nach den Ergebnissen ist eine wohnbauliche
Nutzung mdoglich. Darauf aufbauend haben erste Vorabstimmungen mit dem Fachamt zu
Losungsmoglichkeiten in der Umsetzung stattgefunden.

Die Nachfrage nach Wohnraum in allen Marktsegmenten, insbesondere auch nach bezahl-
barem Mietwohnraum, hat sich in den vergangenen Jahren weiter verstarkt. Die gegebenen
Wohnraumbedarfe erfordern ein breites Angebotsspektrum an Wohnraum in verschiedenen
Wohn-/Hausformen sowohl im freifinanzierten als auch im sozial geférderten Wohnungsbau.
Die verbliebene Freiflache zwischen Arminstral3e und Haller-Willem-Patt bietet sich hier
weiterhin als ein gut geeignetes Flachenpotenzial an. Zur Deckung des erheblichen Wohn-
raumbedarfs soll das 2014 eingeleitete Planverfahren daher eingestellt und die Planungen auf

Stand: Vorentwurf; November 2020



B-3

Grundlage des aktuellen Konzepts des Vorhabentragers neu aufgegriffen werden. Einzelhei-
ten sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens abzustimmen. Durch die Uberplanung wird der
vorhandene Wohnsiedlungsbereich im Westen von Quelle sinnvoll nachverdichtet. Eine
Umsetzung des bereits seit einiger Zeit geplanten Wohngebiets unter Zugrundelegung der
heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen wird die verbliebene siedlungsstrukturelle Liicke
schlie3en und ist an diesem Standort stadtebaulich folgerichtig.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Lage und Gr6Re des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sudwesten der Stadt Bielefeld in Quelle im Stadtbezirk Brackwede.
Der dreiecksformige Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. I/Q 25 ,Wohngebiet Arminstra-
3e / Haller-Willem-Patt* umfasst etwa 1,75 ha und wird wie folgt begrenzt:

e im Sudwesten durch die Bahntrasse des Haller Willem einschlie3lich des Haltepunkts
Quelle-Kupferheide und eines hier verlaufenden Ful3-/Radwegs,

¢ im Norden durch die ArminstraRe und die nérdlich anschlieenden Wohngebiete und

e im Sidosten/Osten durch die Wohnbebauung auf der Westseite der Ottostrale und den
daran angrenzenden Wohnsiedlungsbereich.

Topographie

Das Gelande féllt von der Arminstral3e in Richtung Bahntrasse ab, der Héhenunterschied liegt
bei bis zu etwa 1,5 m. Bahntrasse und Haltepunkt selbst weisen wiederum ein ahnliches
Hohenniveau auf wie die Arminstral3e (im Mittel rd. 117 m tGber NHN). Entlang der Planflache
verlauft im Stdwesten daher die Boschungskante von Bahndamm, Haltepunkt und begleiten-
dem Ful3-/Radweg.

Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Im Geltungsbereich selbst besteht lediglich ein eingeschossiges Wohnhaus mit Satteldach,
dessen Giebel in Richtung Arminstralle weist. Das Wohnhaus ist von einem rd. 1.800 m2 gro-
Ren Hausgarten mit einzelnen kleineren Ziergeholzen umgeben. Die Flache ist im Ubrigen als
Wiese ausgepragt und weist keinen weiteren Geholzbestand auf.

Die ArminstralRe ist auf der gegenilberliegenden Seite vollstandig durch Wohngebaude be-
baut. Diese stehen tberwiegend giebelstandig zur StraRe und besitzen durchgangig geneigte
Dacher. Im westlichen Abschnitt der Arminstral3e Gberwiegen typische Einfamilienhauser in
1%4-geschossiger Bauweise mit genutztem Dachraum. Etwa auf Hohe des Bestandsgebaudes
im Plangebiet (Arminstraf3e 35) wird die Bebauung in Richtung Osten heterogener. Hier beste-
hen auch einzelne Gebaude mit zwei Vollgeschossen, teils mit flacherer Dachneigung. Bei den
zweigeschossigen Bauten handelt es sich teilweise ebenfalls um Ein-/Zweifamilienhauser,
daruiber hinaus aber auch um Mehrfamilienh&duser.

Unmittelbar norddstlich des Geltungsbereichs liegt ein eingeschossiges Technikgebaude
(Telekommunikationstechnik) mit Flachdach. Die sudéstlich angrenzende Bebauung auf der
Westseite der Ottostral3e ist ebenfalls 1%- bis 2-geschossig sowie mit unterschiedlichen
Dachformen und Dachneigungen ausgepragt. Uberwiegend weisen die Dachflachen in
Richtung Plangebiet, nur vereinzelt die Giebel. Teilweise sind die grof3eren Gartenflachen hier
durch Anbauten und/oder Nebengebaude baulich stark ausgenutzt.
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Entlang der Planflache im Stdwesten wird plangebietsseitig an Bahndamm und Haltepunkt
vorbei ein begleitender FuR-/Radweg gefiihrt. Uber diesen besteht hieriiber die barrierefreie
Zugangsmoglichkeit zum Haltepunkt.

Sudlich der Trasse des Haller Willem bestehen entlang des Ostlichen Abschnitts der StralRe
Kupferheide vor allem eingeschossige Wohnhauser mit flach geneigten Dachern. Im Sud-
westen liegt beidseits der Strale Auf dem Hellweg die Solarsiedlung Kupferheide. Hier sind
durchgéangig 1%- bis 2-geschossige Doppel- und Reihenhauser sowie ein Mehrfamilienhaus
mit flachen Satteldachern realisiert worden.

Luftbild/Bestand und Geltungsbereich

Quellenvermerk: Land NRW (2020) Datenlizenz Deutschland — Digitales Orthophoto — Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (ohne Malstab)

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Landes- und Regionalplanung

Der Planbereich liegt nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) innerhalb des fest-
gelegten Siedlungsraums. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Sied-
lungsentwicklung dar. Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Ober-
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bereich Bielefeld) sind das Plangebiet sowie auch die umgebenden Wohngebiete als allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Unmittelbar stidlich des Geltungsbereichs sind die
Bahntrasse des Haller Willem und der Haltepunkt Quelle-Kupferheide als Schienenweg fur
den Uberregionalen und regionalen Verkehr mit entsprechendem Haltepunkt ausgewiesen.

Die mit der Planung angestrebte innerdrtliche Nachverdichtung entspricht gemaR 8 1 (4)
BauGB den hiermit verbundenen landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben. Dem LEP
NRW widersprechende Zielsetzungen im Regionalplan sind in Bezug auf die vorliegend
angestrebte Baullickenschlie3ung nicht erkennbar.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) sind die Flachen zwischen der Arminstra3e und
der Bahntrasse als Wohnbauflache dargestellt. Die stdlich verlaufende Bahntrasse ist analog
zur Regionalplanausweisung als Flache fir Bahnanlagen dargestellt. Die mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan angestrebte Entwicklung eines Wohngebiets ist somit gemal § 8 (2)
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird als in sich abgeschlossene, von Siedlungsflachen umgebene Teilflache
durch den Landschaftsplan erfasst. Schutzgebiete oder sonstige Festsetzungen enthalt der
Landschaftsplan hier nicht. Als Entwicklungsziel ist Erhalt definiert. Seit der 119. FNP-Ande-
rung besteht im Flachennutzungsplan jedoch inzwischen eine Wohnbauflachendarstellung.
Mit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. I/Q 22 ,Kupferheide® (s. nachfolgend) wurde der
Landschaftsplan im Bereich des dortigen Plangebiets vollstéandig aufgehoben — hierin ist die
verbliebene Insellage des vorliegenden Plangebiets begrindet. Zu dem vor diesem Hinter-
grund notwendigen Verfahren auf Ebene des Landschaftsplans wird erganzend auf Kapitel 7.4
verwiesen.

Im Stiden der westlichen Spitze des Plangebiets beginnt auRerhalb eine Baumreihe, die als
geschiitzter Landschaftsbestandteil festgelegt ist und sich entlang der Westseite der Solar-
siedlung Kupferheide weiter nach Stiden erstreckt. Westlich davon stocken entlang der Queller
Stral3e mehrere Baume, die als Einzelobjekte ebenfalls geschitzte Landschaftsbestandteile
sind. Dariiber hinaus gelten weder im Plangebiet noch im ndheren Umfeld naturschutzfachli-
chen Regelungen im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutzgesetz (Natura 2000-Gebiete,
Natur-/Landschaftsschutzgebiete, geschutzte Biotope etc.).

Bisheriges Planungsrecht

Fur die Plangebietsflache gilt bisher kein Bebauungsplan. Fir die anschlieRenden Bereiche
liegt folgende planungsrechtliche Situation vor:

¢ Die Wohnbebauung nérdlich der Arminstral3e liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 1/Q 18-1 ,Westliche Arminstrafle” (Rechtskraft 1997), der ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) mit den zugehdrigen ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen ausweist. Fur
die gegentiber dem vorliegenden Plangebiet liegende Bauzeile entlang der Arminstralie ist
eine dreigeschossige Bebauung mit steil geneigten Dachern zulassig.

e Unmittelbar sudlich schlie3t der Bebauungsplan Nr. 1/Q 22 ,Kupferheide® in der Fassung
seiner 1. Anderung (Rechtskraft 2002) an. Vorbereitet wurde auch dort ein allgemeines
Wohngebiet. Der Bebauungsplan bezieht dabei auch die Bahnanlagen sowie den dort
begleitenden Ful3-/Radweg bis zum aktuellen Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans Nr. 1/Q 25 ein. Im Jahr 2004 wurde auf dieser Grundlage die Solarsiedlung
Kupferheide errichtet.
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e Der Bebauungsplan Nr. I/B 25 ,Schulzentrum West* gibt u. a. die bauliche Entwicklung von
allgemeinen und reinen Wohngebieten fur den verbleibenden plangebietsnahen Siedlungs-
bereich sudlich anschlie3end an die Bahntrasse vor.

e Der wohngepragte Siedlungsbereich ¢stlich des Plangebiets wird nicht von einem rechts-
gultigen Bebauungsplan erfasst und ist nach § 34 BauGB zu bewerten.

4. Planungsziele und Plankonzept

Ubergeordnetes Planungsziel ist im Sinne der stadtebaulichen Nachverdichtung die Mobilisie-
rung der im Siedlungszusammenhang verbliebenen Flachenreserve fir eine Wohnnutzung (s.
Kapitel 1). Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I/Q 25 sollen in Abwagung der
berihrten o6ffentlichen und privaten Belange fir die Flachen zwischen Arminstral3e, Haller-
Willem-Patt und der Bebauung entlang der Ottostral3e die rechtsverbindlichen Festsetzungen
fur die Entwicklung als Wohngebiet und fur die kinftige stadtebauliche Ordnung des Plange-
biets getroffen werden. Die Planflache bietet aufgrund der guten Einbindung in das Umfeld mit
vielfaltiger Siedlungsinfrastruktur ein hohes Potenzial als Entwicklungsflache fir eine an die
Umgebung angepasste Wohnbebauung. Gro3ere gewerbliche Nutzungen sind in der direkten
Nachbarschaft nicht vorhanden.

Zielsetzung im Entwurfskonzept des Vorhabentragers ist eine Bebauung mit unterschiedlichen
Gebaudetypologien, um trotz der vergleichsweise geringen Flachengréfe ein differenziertes
Wohnungsangebot zu ermdglichen. In Anlehnung an die umgebenden Nutzungsstrukturen soll
ein allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossigen, satteldachgepragten Gebauden entwi-
ckelt werden. Das Plankonzept sieht nach derzeitigem Planungsstand ca. 17 Baugrundstiicke
fur Einzel- und Doppelhduser mit einer Gro3e zwischen ca. 300 und 500 m2 sowie drei Mehr-
familienhauser vor. Die Mehrfamilienhduser sind so dimensioniert, das jeweils bis zu 12 Woh-
nungen einschlielich der Angebote des sozial geférderten Wohnraums untergebracht werden
koénnen.

Optional besteht fiir das derzeit bebaute Grundstiick an der ArminstraRe die Uberlegung, im
Falle des Freiwerdens des derzeit bewohnten Gebaudes ein weiteres kleines Mehrfamilien-
haus mit bis zu 6 Wohneinheiten zu errichten.

In die Planung einbezogen werden sollen darliber hinaus die dstlich anschlielenden auspar-
zellierten Flachen von jeweils ca. 700 — 800 m2 Grol3e, die zwischen der ,Vorhabenflache* und
den bebauten Grundstiicken westlich der Ottostral3e verbleiben. Diese vergleichsweise gro-
Ben Grundstlicke eignen sich grundsatzlich ebenfalls fiir eine Nachverdichtung. Konkrete Ent-
wicklungsabsichten sind fir diese in unterschiedlichem Eigentum befindlichen Flachen nicht
bekannt. Angesichts der rickwéartigen Lage und untergeordneten Anbindungsmdglichkeiten
an offentliche Verkehrsflachen wird im Rahmen der vorliegenden Planung eine weniger dichte
Bebauung mit Einfamilienh&usern vorgeschlagen.

Im Plangebiet soll nach Vorabstimmungen dartiber hinaus der Bau einer dreiziigigen Kinder-
tagesstatte beriicksichtigt werden, um diesbeziigliche Versorgungskapazitaten im Stadtteil zu
sichern. Die Mdglichkeit eines zweigeschossigen Kita-Gebaudes einschlie3lich zugehoriger
Freiflachen wird auf einer ca. 1.300 m? grof3en Teilflaiche im westlichen Planbereich vorge-
schlagen. Einzelheiten sind im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu klaren.

Aufgrund der Begrenzung des Gebiets durch die Bahntrasse des Haller Willem ergibt sich klar
der erforderliche verkehrliche Anschluss an die Arminstrale im Norden. Die langestreckte
Geometrie der Flache entlang dieser von Ost nach West ausgerichteten Stral3e bietet gute
Voraussetzungen der moglichst weitgehenden Ausrichtung von Gebauden und Grundsticken
in Richtung Stden und Sidwesten mit energetischen Vorteilen und hohem Wohnwert. Die

Stand: Vorentwurf; November 2020



B-7

ErschlieBung wird als innere Ringstral3e konzipiert, von der abzweigend eine ful3-/radlaufige
Verbindung zum Haller-Willem-Patt auf der Ostseite des Haltepunkts Quelle-Kupferheide und
zu den sudlich der Bahnanlagen liegenden Siedlungsteilen von Quelle fihrt. Damit wird die
fu3-/radlaufige Verbindung zwischen Arminstraf3e und dem Haltepunkt bertcksichtigt und
gesichert. Diese ist bislang als Trampelpfad Uber die bestehende Wiese bereits informell
gegeben.

5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Aufgestellt wird ein angebotsorientierter Bebauungsplan. Die aufgenommenen bauplanungs-
und bauordnungsrechtlichen Regelungen sind unter Zugrundelegung des vorgelegten Kon-
zepts aufgenommen worden und sollen die Umsetzung der bislang bekannten Vorhaben
erlauben. Eine hiervon abweichende Umsetzung im gegebenen stadtebaulichen Rahmen ist
aber ebenfalls denkbar und maglich.

5.1 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohneinheiten

Aus grundsatzlichen Erwagungen wird vorgeschlagen, das Gebiet als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemalR § 4 BauNVO festzusetzen und zu entwickeln. Diese Gebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen, moglich werden darlber hinaus aber eine gewisse Flexibilitdt und in
diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Diese Option
»-wohnvertragliche Nutzungsmischung“ entspricht den Gegebenheiten im Umfeld und soll auf-
gegriffen werden.

Die geplante Kindertagesstatte ist als Anlage fur soziale Zwecke gemaf § 4 (2) Nr. 3 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet zuléssig. Im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung kann auf die
separate Festsetzung als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindertagesstatte
verzichtet werden, Voraussetzung ist jedoch eine parallel zum Planverfahren abzustimmende
Projektplanung.

Die nach § 4 (3) Nr. 4, 5 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen ausgeschlossen werden, da sie dem
drtlichen Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und ggf. Erschei-
nungsbilds sowie des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht entsprechen.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohngebaude fur die Teil-
flachen des Allgemeinen Wohngebiets in denen die Ein- und Zweifamilienh&user vorbereitet
werden (WA?2), dient der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine
dem geplanten Wohngebietscharakter, dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und
der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung. Die in Doppelhaus-
einheiten ggf. mogliche Ausnahme nach 8§ 31 (1) BauGB fir eine zusatzliche ,Einliegerwoh-
nung“ soll Hartefélle vermeiden. Die Stadt stellt hier v. a. auf familienbedingte, sozial begrin-
dete Sondersituationen ab — insbesondere fir altere oder behinderte Familienmitglieder soll
eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich sind hiermit nicht
wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, welche ansonsten zu einer
nachtraglichen Verdichtung fuhren kénnten. Weiter ist i. A. ein zusatzlicher Stellplatznachweis
geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von
der Stadt eng ausgelegt.
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5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Hinblick auf die angrenzenden Siedlungsbereiche sollen im Zuge der Erstaufstellung fol-
gende Nutzungsmafie zum Tragen kommen:

¢ Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit 0,4 an der zulassigen Ober-
grenze gemaf § 17 BauNVO, um in dem gut erschlossenen Siedlungsbereich mit hervor-
ragender Anbindung an den schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr eine
effektive und flexible Ausnutzung der verfugbaren Baugrundstiicke zu ermoglichen.

e Die Geschossflachenzahl GFZ soll mit 0,8 in Erg&nzung der Festsetzungen zur Zahl der
Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen die Moglichkeit der rechnerischen Aus-
schopfung der Zweigeschossigkeit unterstreichen.

¢ Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zu den Trauf- und Firsthéhen der
Gebaude sollen fur die Vervollstandigung des Siedlungsbereichs die umgebenden Struk-
turen aufgreifen (s. Kapitel 4). Mit der Vorgabe von maximal zwei Vollgeschossen wird der
umliegende Bestand mit seiner i. W. zweigeschossigen Bebauung aufgegriffen. Die héchst-
zuldssige Zahl wird daher mit zwei Vollgeschossen vorgegeben. In Verbindung mit den ent-
sprechenden Regelungen von Trauf- und Firsthéhen werden in ihrer Wirkung 1%2- bis 2%5-
geschossige Gebaude insgesamt abgedeckt.
In Anlehnung an die im Umfeld umgesetzte Bebauung ist vorliegend eine voll zweigeschos-
sige Bebauung geplant. Hierbei sind im Bereich der Einzel- und Doppelh&user Trauf- und
Firsthéhen von bis zu 6,0 m bzw. bis zu 9,5 m denkbar. Fir die Mehrfamilienhduser (WA1)
werden unter Bericksichtigung einer guten Nutzbarkeit im Dachraum (dritte Geschossebe-
ne, kein Vollgeschoss) Trauf- und Firsthohen von maximal 6,8 m bzw. 12 m vorgeschlagen.
Die Hohenmalfie im westlichen Teilbereich mit geplanter Kita orientieren sich am voraus-
sichtlichen Bedarf der Einrichtung, aufgegriffen werden dort zunéchst die Vorgaben analog
zu den geplanten Mehrfamilienhausern. Einzelheiten sind im Verfahren noch zu klaren.
Eine umfeldgerechte Mal3stablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei
der konkreten Umsetzung sollen mit diesen Hohenvorgaben insgesamt gewahrt bleiben.
Um hierbei die topographischen Verhaltnisse mit einem Gefélle in stidliche Richtung ange-
messen zu berlcksichtigen, erfolgt vor Offenlage eine Einmessung der Gelandehdhen. Auf
deren Grundlage ist die ErschlieBungsplanung mit Hohenmalfen etc. zu erstellen, die im
weiteren Planverfahren als Grundlage fur die Abstimmungen hinsichtlich Bezugshdhe/unte-
rer Bezugspunkt herangezogen wird.

Die Baugrenzen sind auf Grundlage des Gestaltungsplans Uberwiegend stralenzugweise
entwickelt worden und sollen dessen Umsetzung erméglichen. Dabei sollen grundsatzlich
gewisse Spielraume fir die Lage und Ausrichtung der Geb&aude eingeraumt werden, um ins-
besondere energetischen Aspekten Rechnung zu tragen.

Die auch auf den nicht Uberbaubaren Flachen zulassigen Garagen und Carports sollen
gemal § 23 (5) BauNVO zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflachen einen Abstand
von 5 m v. a. aus Griinden der Stadtgestaltung einhalten. Ziel ist es, die optische Prasenz
derartiger Anlagen im Stral3enraum zu begrenzen.

Grundsatzlich wird aus den o. g. Griinden eine Bebauung Uberwiegend aus Einzelhdusern,
teils Doppelhdusern angestrebt. In Anlehnung insbesondere an den nérdlichen und 6stlichen
Siedlungsbestand wird daher die Festsetzung der offenen Bauweise, beschrankt auf Einzel-
und Doppelhauser, vorgeschlagen.

Die Ausrichtung der baulichen Anlagen soll v. a. aus energetischen Griinden und im Interesse
der Nutzer (Ausrichtung der Wohnbereiche nach Stiden bis Westen mit hoher Wohnqualitat)
soweit moglich in sidliche bis stidwestliche Richtungen erfolgen. Um diese Zielsetzung zu
sichern, wird in Teilbereichen eine konkrete Festsetzungen zur Gebaudestellung getroffen.
Teilweise sind jedoch aus stadtebaulichen Griinden Abweichungen geplant, um die stadte-
bauliche Grundordnung und Raumwirkung in StraRenziigen vorzugeben und in markanten
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Teilen des kinftigen 6ffentlichen Raums einen diesbezlglich einheitlichen baulichen ,Riicken®
im Straf3enzug vorzubereiten.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Kfz-ErschlielBung

Die auf3ere Erschlie3ung ist durch die Arminstrafl3e gesichert, die als leistungsfahige drtliche
Sammelstralle an die Queller Strale (K 18) im Westen anbindet. Unter anderem Uber die
Queller Stral3e wird die rd. 200 m nérdlich parallel zur Arminstral3e verlaufende Carl-Severing-
StralRe (K 31) erreicht.

Die innere ErschlieRung umfasst einen Erschliel3ungsring mit zwei Anschlusspunkten an die
Arminstraf3e. Die StralR3enbreite wird mit 6 m vorgeschlagen. Die Erschlie3ung einzelner rick-
wartig gelegener Baugrundstlicke soll Gber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
erfolgen.

Erforderliche Stellplatze sind insgesamt auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen. Gara-
gen und Carports sollen zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit einen Mindestabstand von
5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten (s. Kapitel 5.2). Diese Flache kann als zusétz-
liche, private Stellplatzmdglichkeit genutzt werden und somit zur Entlastung des o6ffentlichen
Stral3enraums beitragen.

FuRganger/Radfahrer

Mit der Planung werden neue FuRR-/Radwegeverbindungen geschaffen. Entlang der Armin-
stralRe wird eine Verbreiterung der Verkehrsflache zur Anlage eines straRenbegleitenden Ful3-
wegs bericksichtigt, um die fuBlaufige Erreichbarkeit in Richtung Quelle/zentraler Versor-
gungsbereich Carl-Severing-Stral3e zu verbessern.

Durch das Plangebiet wird fir Fu3ganger und Radfahrer eine direkte Anbindung an den sud-
lich verlaufenden Fu3-/Radweg Haller-Willem-Patt sowie den Bahnhaltepunkt beriicksichtigt.
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten (Hohenunterschied ca. 1,50 m) ist ein unmittel-
bar barrierefreier Zugang zum Bahnsteig nicht umsetzbar, daher wird erganzend die Verbin-
dung tiber ein Rampe mit Anschluss an den Haller-Willem-Patt beriicksichtigt. Uber den Haller-
Willem-Patt ist auch eine unmittelbare Anbindung nach Westen in Richtung Grundschule und
nach Osten in Richtung Gesamtschule sowie in die jeweils nahe gelegenen Grin- und Naher-
holungsbereiche gegeben.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist mit dem unmittelbar sudlich anschlie3enden Haltepunkt des Haller Willems
hervorragend an das Netz des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs
(SNPV) in der Stadt Bielefeld und der Region angebunden. Im fu3laufigen Umfeld befindet
sich zudem néachstgelegen im Nordwesten die Haltestelle Albertstral3e, die regelméaRig von
mehreren Buslinien (22, 88, 121) sowie von der Nachtbuslinie N14 bedient wird.

5.4 Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:
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StralRen- und Schienenverkehr — Einwirkungen auf das Plangebiet

Immissionen durch Stral3en- und Schienenverkehr wirken randlich auf die vorhandene Bebau-
ung im Plangebiet entlang der Trasse des Haller Willems sowie der Queller Stral3e als ortlicher
Hauptverkehrsstral3e ein. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach dem
BauGB sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir die kiinftigen Bewohner/Nutzer im
Plangebiet zu gewahrleisten. Normative Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohn-/
Arbeitsverhéltnisse sind fur die Bauleitplanung aber bisher nicht definiert worden. Fur die
stadtebauliche Beurteilung des Larms wird im Rahmen der vorliegenden Planung auf die
idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
sowie erganzend auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) zuriickgegriffen.! In der Rechtsprechung ist hierzu allgemein aner-
kannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes Wohnen* gegeben ist, die
hdchstrichterlich bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von
70/60 dB(A) tags/nachts erreicht.

Die im Rahmen der Wiederaufnahme des Planverfahrens eingeholte schalltechnische Unter-
suchung? hat fur die Plangebietsflachen ergeben, dass in der Tag- und Nachtzeit im zentralen
und 6stlichen Teilbereich die idealtypischen Orientierungswerte fir WA-Gebiete nach dem
Beiblatt der DIN 18005 eingehalten werden. Darlber hinaus werden im Planbereich auf den
ganz Uberwiegenden Flachen, die fur eine Bebauung vorgesehenen Wohngebietswerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) eingehalten. Unmittelbar entlang der Bahntras-
se, im Nahbereich des Knotenpunkts Queller Straf3e/Arminstrafl3e/Kupferheide sowie im Rand-
bereich der Arminstral3e werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Mischgebiete eingehal-
ten. Die Schwelle der Gesundheitsgefahr wird nicht erreicht. Einzelheiten kdnnen dem beige-
figten Gutachten entnommen werden.

Die gutachterlichen Ergebnisse zeigen, dass auf der Flache trotz entsprechender Verkehrs-
l[armeinwirkungen grundsatzlich eine ergdnzende Wohnbebauung umsetzbar ist. Die Schall-
situation ist zudem vergleichbar mit der bereits entlang der Bahnstrecke auf Grundlage von
WA- und WR-Ausweisungen entwickelten Wohnbebauung (s. Kapitel 3). Aus stadtebaulichen
Grunden und aus Grinden der Erdffnung moglichst effektiver Nutzungsmoglichkeiten fir
regenerative Energietechniken, insbesondere Solarenergie, werden aktive Schallschutzmal3-
nahmen wie Wande oder Walle nicht als angemessen bewertet. Dartiber hinaus wird im Gut-
achten ausgeflhrt, dass passiver Schallschutz zum Erreichen gesunder Wohnverhéltnisse bei
der gegebenen Vorbelastung nicht erforderlich wird, da bereits bei Einhaltung der gangigen
Baustandards im Inneren der Gebaude idealtypische Wohnwerte erreicht werden. Entspre-
chende Regelungen im vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurf werden daher nicht getrof-
fen. Im Rahmen der Umsetzung bestehen ausreichende Spielraume, um im Rahmen der
,architektonischen Selbsthilfe“ auf die vorbelastete Situation zu reagieren. Erste Vorabstim-
mungen zu Mdglichkeiten der Anpassung von Grundrissen, schallangepassten Fensterkons-
truktionen etc. sind im Zuge der Neuaufnahme des Planverfahrens mit dem entsprechenden
Fachamt bereits gefuihrt worden. Einer entsprechenden Umsetzung stehen die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht entgegen.

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngeb&auden auch Aul3enwohnbereiche
wie Terrassen, Balkone etc., die tagsiiber schutzwiirdig sind (wenn auch nicht im gleichen
Malf3 wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Die im Gutachten ermittelten Wer-
te zeigen, dass auch in den starker belasteten Teilbereichen mindestens Mischgebietswerte
eingehalten werden kdnnen, so dass eine Nutzung der insbesondere nach Stiden und Westen

1 Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
tags/ nachts: fir WA 55/45 dB(A), fur Ml 60/50 dB(A); Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV tags/nachts:
fir Wohngebiete 59/49 dB(A), fiir Ml 64/54 dB(A).

2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. I/Q 25 ,Wohngebiet Arminstrale /
Haller-Willem-Patt der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld, 21.08.2019 mit ergdnzendem Schreiben bzgl.
Schienen-Verkehr — Prognosezahlen der Deutschen Bahn vom 01.10.2020.

Stand: Vorentwurf; November 2020



B-11

orientierten Auf3enwohnbereiche im Sinne einer stérungsfreien Kommunikation mdglich ist.
Erganzende bauliche MaRnahmen kdnnen dariiber hinaus einen zuséatzlichen Schutz bieten.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen hier ausreichenden Spielraum fur bauliche Maf3-
nahmen zum Schutz von Freisitzen etc. (z. B. die Errichtung von schallabgeschirmten Winter-
garten, Terrassen, Balkonen).

StraRenverkehr — Auswirkungen durch die Neuplanung

Das Plangebiet wird Uber ful3-/radlaufig miteinander verbundene 6ffentliche Verkehrsflachen
erschlossen. Somit wird sich der Kfz-Verkehr entlang der Arminstral3e verteilen. Grundséatzlich
ist davon auszugehen, dass die bestehende &dul3ere ErschlieBung geeignet ist, den zusatz-
lichen Verkehr des ergdnzenden Wohngebiets aufzunehmen. Durch die geplante Erschlie-
Rungsfuhrung soll der Anliegerverkehr geordnet an die auf3eren ErschlieBungsanlagen ange-
bunden werden. Eine relevante zuséatzliche Belastung der Nachbarschaft findet hierdurch nicht
statt.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kdnnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmonoxid/
Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PMip; und Ru3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Aufgrund der 6rtlichen Rahmenbedingungen ist hier bislang keine Relevanz erkenn-
bar.

Gewerbliche Nutzungen

Im Plangebiet und in seiner naheren Umgebung sind keine relevanten gewerblichen Nut-
zungen bekannt. Die nachstgelegenen gréReren Gewerbestandorte liegen 6stlich der Lutter
im Bereich Kupferhammer und Friedrich-Wilhelms-Bleiche in etwa 450 — 550 m Entfernung.
Sie sind durch zwischenliegende Wohnsiedlungsbereiche vom Plangebiet abgesetzt. Eine
Immissionsproblematik bzw. eine Relevanz von Belangen des Stoérfallschutzes ist bislang in
Bezug auf die Planungsziele daher nicht erkennbar.

Landwirtschaft

Das Plangebiet besitzt keinen unmittelbaren Bezug zum landwirtschaftlich genutzten Frei-
raum. Es rickt nicht ndher an vorhandene Betriebe heran als der Siedlungsbestand. Eine
planungsrechtliche Relevanz landwirtschaftlicher Immissionen ist daher bislang nicht erkenn-
bar. Grundsatzlich sind diese im ortstiblichen Rahmen jedoch zu tolerieren.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Queller Grundschule liegt rd. 200 m westlich des Geltungsbereichs an der Carl-Severing-
Stralde, die stadtische Gesamtschule Quelle rd. 200 m dstlich. Weiterhin befinden sich im um-
gebenden Siedlungsraum in Entfernungen von 200 — 300 m mehrere Kindergarten. Inwieweit
die vorhandenen Kapazitaten ausreichen, ist im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu prifen.
Grundsatzlich kénnen Bestand und Ausstattung der vorhandenen Infrastruktur durch eine
erganzende Wohnbebauung zusétzlich gestitzt werden. Auf Grundlage des Plankonzepts mit
der angestrebten kleinteiligeren und durchgrinten Wohnbebauung wird derzeit mit bis zu
55 — 75 zusatzlichen Wohneinheiten gerechnet.

Nach bisheriger Kenntnis besteht im Stadtteil ein weitergehender Bedarf an Angeboten der
Kinderbetreuung. Im Rahmen der Gebietsentwicklung wird der Neubau einer dreizligigen Kin-
dertagesstatte bertcksichtigt. Im weiteren Verfahren werden Bedarf, bauliche Anforderungen
und die Ausgestaltung der geplanten Kindertagesstétte weiter konkretisiert.
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5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Sowohl an der Queller Grundschule als auch an der stadtischen Gesamtschule Quelle sind
Sporthallen vorhanden. Die Gesamtschule liegt daneben im Ubergangsbereich zu Park- und
Erholungsflachen entlang der Lutter. Hier sind auch weitere Sport- und Freizeiteinrichtungen
vorhanden. Naherholungsrelevante Grinbereiche und Wege erstrecken sich auch im Westen
entlang des Lichtebachs. Zudem sind sowohl die ArminstraRe als auch der sidlich gefiihrte
FuRR-/Radweg Teil des stadtischen Radverkehrsnetzes.

Im Rahmen des Konzepts ,Griine Wege Brackwede® wird u. a. entlang der Arminstral3e eine
Verlangerung der Grunverbindung von der Solarsiedlung Kupferheide in Richtung Ortskern
Quelle vorgeschlagen. Diese Wegeverbindung wird durch die Berticksichtigung des plange-
bietsseitig bertcksichtigten stral3enbegleitenden Fulwegs aufgegriffen.

Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird ein zusatzlicher Spielflachenbedarf ausgelost.
Die genaue GréfRenordnung ist im weiteren Verfahren zu ermitteln. Mit bisheriger Kenntnis
wird davon ausgegangen, dass dieser Bedarf durch Aufwertung eines im Umfeld vorhandenen
Spielplatzes kompensiert werden kann.

Inwieweit dartber hinaus MalBhahmen zur Beriicksichtigung der Belange von Sport, Freizeit
und Erholung erforderlich sind, ist im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu prufen.

5.7 Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

In der Arminstral3e verlauft ein Mischwasserkanal, in der Queller Stral3e besteht eine Regen-
wasserkanalisation. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzpla-
nung ,Quelle Ost‘. Das Schmutzwasser wird zusammen mit dem Regenwasser Uber die in
den umliegenden Straflen befindlichen Mischwasserkanéle der Verbandsklaranlage ,Obere
Lutter” zugeleitet. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die
Verlegung von o6ffentlichen Kanalen in den geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstraf3en sowie
Uber private Grundstiicke bis zur Ottostral3e erforderlich.

Darlber hinaus sind die Vorgaben von Wasserhaushalts- und Landeswassergesetz mit den
Bestimmungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten. Hiernach soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder liber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen.

Soweit bislang bekannt, scheidet die Einleitung in ein Gewdasser aufgrund der ortlichen Gege-
benheiten aus. Ggf. lassen die Untergrundverhdltnisse aber eine Versickerung zu. Dies wird
im Verlauf des weiteren Planverfahrens geklart.

Der Anschluss einzelner riickwartig gelegener Baugrundstiicke an Kanalisation und die Ver-
sorgungsnetze soll Uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgen. Zur Ver-
deutlichung der méglichen Entwésserung riickwéartiger Neubauten bzw. der hierfir von Bebau-
ung freizuhaltenden Flachen werden unabhangig von den heutigen Eigentumsverhaltnissen
jeweils entsprechende Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) fir Ver-/Entsor-
gungstrager bzw. der Anschluss an die 6ffentlichen Netze vorbereitend gesichert. Unter ,Ver-
sorgungstragern® sind hierbei auch sonstige Dritte zu verstehen, die den Anschluss an die
Offentlichen Netze Ubernehmen. Derartige Durchleitungsrechte zu Gunsten Dritter sind im
Zuge der Objektentwicklung abzustimmen und grundbuchlich zu sichern.
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Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass beidseits vorhandener bzw. geplanter Kanal-
trassen in einer Breite von jeweils 2,50 m keine Mal3nahmen durchgefiihrt werden durfen, die
Bestand und Betrieb von Leitungen geféahrden kénnten. Insbesondere sind keine tiefwurzeln-
den Baume oder Straucher vorzusehen.

Sonstige Ver- und Entsorgung

In Bezug auf die Versorgung mit Elektrizitat, Strom, Telekommunikation etc. ist davon auszu-
gehen, dass eine Einbindung der Neubebauung in die bestehenden Netze méglich ist. Ent-
sprechende Anschlussarbeiten sind im Rahmen des Ausbaus zu berticksichtigen. Dabei geht
die Stadt davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit unterirdischen Leitungen/Medien
erfolgt. Eine oberirdische Verlegung z. B. von Telekommunikationsanlagen ist stadtebaulich
nicht vertretbar. Die Stralenraumwirkung eventueller oberirdischer Leitungen in einem aktuel-
len Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen an das
Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthélt der Bebauungsplan i. W. klarstellend eine
Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verlegen sind.

Inwieweit bei Umsetzung des Baugebiets mit geplanten Einzel- und Doppelhdusern sowie
einzelnen Mehrfamilienhausern sinnvolle Méglichkeiten zur Ausbildung einer Nahwarmever-
sorgung gegeben sind, ist im Zuge des Aufstellungsverfahrens zu klaren.

Brandschutz

Die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr kann Uber die bestehenden und die neu geplanten
Stral3en sichergestellt werden. Bei einer StraRenbreite im geplanten Gebiet von i. W. 6 m ist
eine Befahrbarkeit durch GroR3fahrzeuge der Feuerwehr grundsatzlich méglich. Ebenso ist die
druck- und mengenmalRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Léschwasser zu gewahr-
leisten. Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen
der einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5.8 Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmale sind im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Vor-
sorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, inshesonde-
re auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG NW). Beson-
dere Blickbeziehungen zu denkmalgeschiitzten Geb&uden im weiteren Umfeld bestehen
ebenfalls nicht.

5.9 Griunordnung

Im Sinne einer effektiven Ausnutzung der siedlungsstrukturell giinstig gelegenen Entwick-
lungsflache ohne direkten Bezug zum Landschaftsraum werden im Vorentwurf keine flachigen
Anpflanzungen im Plangebiet vorgeschlagen.

Fur mogliche Garagen/Carports ist eine extensive Begriinung der Dachflachen bei stati-
scher Eignung vorgegeben. Dies dient der besseren gestalterischen Einbindung dieser bau-
lichen Anlagen in das Wohngebiet sowie der Aufwertung der einsehbaren Dachflachen. Dar-
tiber hinaus kénnen hierdurch auch positiven kleinklimatischen Wirkungen (Reduzierung der
Warmeabstrahlung, Verzogerung des Regenwasserabflusses etc.) unterstiitzt werden. Spiel-
rdume fur die Umsetzung, ohne andere 6kologisch bzw. energetisch sinnvolle Mal3nhahmen
(z. B. solarunterstitzte Anlagen, Tageslicht-Beleuchtungselemente) einzugrenzen, werden im
Rahmen der Festsetzung bertcksichtigt.
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Weitere Einzelheiten der griinordnerischen Einbindung des Gebiets (z. B. Baumpflanzungen
im Straf3enraum) sind im Zuge des weiteren Planverfahrens zu prufen und mit den betroffenen
Fachamtern abzustimmen.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW sollen z. T. értliche Bauvorschriften
zur weiteren Sicherung der stadtraumlichen Planungsziele aufgenommen werden. Mit Blick
auf die Quartiersgestaltung und die Nachbarschaften werden grundlegende Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds getroffen. Erreicht werden soll im orts-
Ublichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und Mal3stab-
lichkeit der Baukdrper und des Quartiercharakters. Die Festsetzungen zur Baugestaltung
sollen die architektonische Grundformensprache fir das Baugebiet regeln, ohne jedoch die
gestalterischen SpielrAume der Bauherren zu sehr einzuschréanken.

Gestaltung baulicher Anlagen
Besondere gestalterische Bedeutung kommen der Dachlandschaft zu:

e Regionaltypische und das Umfeld des Plangebiets wesentlich pragende Dachform ist das
Satteldach. Vor diesem Hintergrund sollen grundsétzlich Satteldacher vorgegeben werden.
Dachneigungen zwischen 30 — 45° erlauben in Verbindung mit den Festsetzungen zu Trauf-
und Firsthéhen sowie zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des
Dachraums.

¢ Eine Regelung zur Dacheindeckung und -farbe soll die im Umfeld vorhandenen Dachfarben
und die heute i. A. gebréuchliche Materialwahl mit dem gesamten Farbspektrum der Skala
von Rot bis Braun und Anthrazit bis Schwarz ermdéglichen. Ortsuntypische, ausgefallene,
kunstliche Farbgebungen sollen jedoch grundsatzlich ausgeschlossen werden. AuRerdem
sollen zur Vermeidung von Blendwirkungen nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache
zugelassen werden. Die grundsatzliche Umsetzbarkeit von Dachbegriinungen und Solar-
anlagen wird hierdurch nicht eingeschréankt. Ergadnzende rahmensetzende Einschrankun-
gen beziiglich der Anbringung fiir Solaranlagen sichern deren angemessenes Einfligen in
das gebaute Umfeld.

e Weitere Regelungen z. B. zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten zielen auf einen Aus-
gleich zwischen den meist widerstreitenden Zielen einer mdglichst ruhigen Dachlandschaft
und eines mdglichst effektiven Dachausbaus ab. Durch die Festsetzung soll ein solcher
Dachausbau im MaRen unterstiitzt werden, gleichzeitig soll auf ein harmonisches Stra-
Benbild hingewirkt werden.

Abweichungen fir den Uberplanten Altbestand sollen im Einzelfall zugelassen werden
konnen.

Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist angesichts der festgesetzten Bauweise eine
einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhausern wichtig. Gestalterische
Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachauspragungen oder nicht zueinander passenden
Farben bzw. Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukdrper widerspre-
chen den stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzungen der Stadt und sollen insofern vermieden
werden.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Mit den Festsetzungen zur Vorgartengestaltung soll eine harmonische Gestaltung der Vor-
gartenbereiche und eine Begriinung dieser Bereiche erreicht werden. Hiermit soll das Ortsbild
aufgewertet und ein Beitrag zur Sicherung und Entwicklung von Grinstrukturen im Plangebiet
geleistet werden. Vergleichbare Vorgaben werden von der Stadt Bielefeld seit einiger Zeit in
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stadtebaulich &hnlichen Situationen regelméaRig getroffen und sind in diesem Rahmen ver-
haltnismafig.

Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen kdnnen die stadtebauliche Attraktivitat
im offentlichen und halboéffentlichen Raum sicherstellen und férdern maf3geblich die stadte-
baulich-gestalterische Qualitat derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen
dient neben gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene
(Verdunstung, Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer. Zur Ge-
staltung und Gliederung der im Plangebiet unterzubringenden Stellplatze werden daher Vor-
gaben zur Mindestbepflanzung mit Badumen gemalR stadtischem Verteilungsschlissel fir
Wohngebiete einschlie3lich der Pflanzqualitadten aufgenommen. Die Regelungen entsprechen
den von der Stadt Bielefeld in Planverfahren regelmaRig getroffenen Vorgaben und sind daher
auch verhaltnismafig. Einzelheiten sind im Zuge des Planverfahrens weiter abzustimmen.

Ortsbild

Das Plangebiet besitzt keinen direkten Bezug zum Landschaftsraum, da es mit seiner auf3ers-
ten Spitze in Richtung Landschaft ragt. Hier beginnt auf der Sidseite des Knotenpunkts
Queller StraRe/Arminstral3e/Kupferheide eine landschaftspragende Baumreihe (geschitzter
Landschaftsbestandteil). Diese sorgt bereits im Bestand fiir eine Abstufung zwischen Sied-
lungsraum und Landschaft. Das Ortsbild ist besonders noérdlich der Bahntrasse des Haller
Willem durch eine kleinteiligere, durchgriinte Wohnbebauung gepréagt. Diese Pragung soll in
der Entwicklungsflache tbernommen werden. Das Ortsbild wird somit bestandsorientiert fort-
entwickelt.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprufung und Umweltbericht

Nach den 8§ 1, 2 BauGB ist bei Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bau-
leitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren. Bei MalRnahmen der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften
bezlglich des Monitorings sind nicht anzuwenden. Auf die Durchflihrung einer Umweltprifung
gemal § 2 (4) BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2a BauGB kann daher
verzichtet werden. Die umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach
§ 13a BauGB sorgfaltig inhaltlich geprift und sind in der Abwégung angemessen zu bertick-
sichtigen. Angesichts der grundsatzlichen Zielsetzung einer umfeldvertraglichen Weiterent-
wicklung des Siedlungsbestands auf einer innerortlich verbliebenen Freiflache kann davon
ausgegangen werden, dass die Planung und das Verfahren gemaR § 13a BauGB insgesamt
auch aus Umweltsicht vertretbar sind.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig von Bebauung umgeben. Auf der Flache selbst befindet
sich bislang lediglich ein Wohngebaude mit grof3erem Hausgarten. Nennenswerter Gehdlz-
bestand ist nicht vorhanden. Der grofite Teil der Flache ist als Wiese ausgepragt. Inhalt und
Ziel des vorliegenden Bebauungsplans Nr. I/Q 25 ist die planerische Aktivierung einer verblie-
benen Siedlungsliicke fir Wohnbebauung. Die Neuplanung fuhrt zu einer vergleichbaren
Bebauungsdichte und ahnlichen Durchgriinung, wie sie insbesondere im noérdlichen und
dstlichen Umfeld besteht.
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Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grund-
satzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Bei einer Plananderung oder Auf-
stellung ist zunachst zu prifen, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die 0. g. Begriindung der Planungsziele
Bezug genommen.

Fur die Beurteilung der Eingriffswirkung ist der Vergleich zwischen dem Bestand und den bis-
her bestehenden Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonderer
Bedeutung. Gemal § l1a (3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit der
Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zuléssig war. Dies
ist auch anzuwenden fir Innenentwicklungsmafinahmen, die auf Grundlage des § 13a BauGB
durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereitet werden. Ein Bedarf an Aus-
gleichsmaflinahmen wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/Q 25 daher nicht
ausgeldst.

6.3 Artenschutz

Als Arbeitshilfe fiir die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie grofimafR3stabliche Angaben tber deren Vorkommen
in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben. Nach dieser Liste ist fir Quadrant 2
im Messtischblatt 4016 Gutersloh in den Lebensraumtypen Kleingeholze/Alleen/Baume/Ge-
blsche/Hecken, Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Gebaude, Fettwiesen und -weiden
das potenzielle Vorkommen von 12 Fledermausarten, dem Kleinen Wasserfrosch sowie 27
Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete
Lebensraumtypen mit Gruppierungen mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial hier weit
Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Die Planflachen unterliegen heute bereits erheblichen Stéreinflissen durch die angrenzend
vorhandene Wohnbebauung, die umgebenden Stralen sowie besonders auch die sidlich
verlaufende Bahntrasse, die das Gebiet zusétzlich vollstandig vom Landschaftsraum abgrenzt.
Die rd. 1,75 ha groRe Planflache ist durch den umgebenden Siedlungsbestand und den Nut-
zungsdruck aufgrund des angrenzenden Bahnhaltepunkts sowie die parallel verlaufende Ful3-/
Radwegtrasse zu den ortlichen Schulen weitgehend anthropogen beeinflusst. Aus Sicht des
Artenschutzes besitzen die Wiese sowie die umgebenden Gartenanlagen der Einzelhduser
voraussichtlich keine ggf. relevante Bedeutung flir Populationen der wild lebenden Tiere und
der wild wachsenden Pflanzen der streng geschiitzten Arten. Die im Siedlungsbereich betrof-
fenen typischen ,Allerweltsarten” (Ubiquisten) kdnnen auf das Umfeld ausweichen. Nach Rea-
lisierung der Planung bietet der Geltungsbereich im Ubrigen selbst ein entsprechendes
Lebensraumpotenzial wie das heutige Umfeld.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die bestehenden und fortschreitenden

Flachennutzungen dazu gefiihrt haben, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten
Arten NRW aufgefuhrt sind, nicht regelmaRig im Plangebiet vorkommen.
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6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet Sandbdden als Pseudogley-Podsol an. Diese
Bdden besitzen eine hohe Wasserdurchlassigkeit in der sandigen Deckschicht, jedoch eine
geringe Wasserdurchlassigkeit im sandig-lehmigen Untergrund. Es kommt schwache Stau-
nasse sowie zum Teil Ortstein im Unterboden vor. Diese Boden sind nicht als schitzenswerte
Boden kartiert worden®.

Grundsatzlich wird die Neuversiegelung im Aul3enbereich begrenzt, im Siedlungszusammen-
hang liegende geeignete Rest-/Brachflachen o. A. werden vorrangig reaktiviert. Diesem Ziel
entspricht die Mobilisierung der verbliebenen Freiflaiche im Siedlungsbestand, die im insge-
samt gut erschlossenen Siedlungszusammenhang liegt und damit flachensparend genutzt
werden kann. Aus diesen Uberlegungen ist die Planung zu vertreten, sie tragt auch der Boden-
schutzklausel gemal BauGB Rechnung.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es liegt nicht im Uberschwem-
mungsgebiet und auch nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten
oder schéadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustdndigen Behorde mitzuteilen
(hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Konkrete Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen bisher nicht vor. Da Kampfmittelfun-
de grundsatzlich nicht vollstandig ausgeschlossen werden kdénnen, sind Tiefbauarbeiten mit
gebotener Vorsicht auszuftihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder
Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz

Laut der Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Bielefeld ist die Fla-
che des Plangebiets grotenteils als Bereich ausgewiesen, fiir den eine Baulandentwicklung
bei Erarbeitung entsprechender optimierender MalBhahmen maoglich ist. Der Bereich um das
Bestandsgeb&ude an der Arminstral3e 35 ist als Flache ohne Sanierungsbedarf dargestellt. Im
dstlichen sowie im sudlichen Bereich des Plangebiets gibt es zudem kleine Flachen, denen
die 1. bzw. 2. Schutzprioritat zugesprochen wird.

Ob fur das Plangebiet neben den bisher getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
noch weitere MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Energieeffizienz notwendig werden, ist im
weiteren Bebauungsplanverfahren zu priifen.

3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Gutersloh, Krefeld 1983.
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

MalRnahmen der Bodenordnung sind nach bisherigem Stand nicht erforderlich.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen FlachengroRRe in ha
Allgemeines Wohngebiet WA gemaf § 4 BauNVO 1,56
Offentliche Verkehrsflachen, davon 0,19
- StraRenflachen 0,18
- FuR-/Radweg 0,01
Gesamtflache Plangebiet 1,75

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaR3stab 1:1.000

Auf Grundlage der Vorentwurfskonzeption wird bei der angestrebten Mischung verschiedener
Wohnformen und WohnungsgroRen lberschlagig von ca. 50 — 60 Neubauwohnungen auf
den vom Investor verfigbaren Flachen ausgegangen:

e Teilbereiche mit Mehrfamilienhausern: ca. 30 — 36 WE

¢ Teilbereiche mit Einzel-/Doppelhausbebauung: ca. 20 — 25 WE.

Darin nicht berticksichtigt ist der erfasste Altanliegerbestand sowie die riickwartig in den Gel-
tungsbereich einbezogenen Parzellen verschiedener Privateigentimer mit ggf. gewiinschten
Nachverdichtungsmdglichkeiten. Grob tberschlagig kénnten dort unter Berlcksichtigung der
Regelungen im Bebauungsplan und heutiger Grundsttickszuschnitte ggf. ca. 4 — 8 WE in Ein-
zel-/Doppelhausern riickwartig sowie unter Annahme von Abriss und Neubau auf dem ein-
bezogenen bebauten Grundstiick ggf. bis zu 6 WE erganzend umgesetzt werden.

Als vorlaufige Schatzung ergibt sich somit im Plangebiet ganz grob das Potenzial von insge-
samt ca. 55 — 75 Neubauwohnungen.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiro erarbeitet werden. Die Planaufstellung wird
durch private Dritte angestrebt, diese werden die Planungskosten (ibernehmen. Unmittelbare
Kosten fur die Stadt Bielefeld sind nicht erkennbar. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosten-
tibernahme ist hierzu geschlossen worden. Von den Projektentwicklern sind auch die Kosten
fur ggf. erforderliche Fachgutachten sowie fiir vorhabenbedingte ErschlieRungsmalinahmen
zu tragen.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhdltnisse

Auswirkungen auf den Landschaftsplan

Naturschutzfachlich ist im Plangebiet keine besonders hohe Wertigkeit erkennbar. Gleichwohl
wird es vom Geltungsbereich des als Satzung beschlossenen Landschaftsplans Bielefeld-
West erfasst (s. Kapitel 3). In Abstimmung mit der Fachbehorde soll der Landschaftsplan im
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betroffenen Teilbereich aufgehoben werden, so dass mit Rechtskraft des Bebauungsplans die
widersprechenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans fur den Planbe-
reich aulRer Kraft treten.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Mit Blick auf die Flachengrof3e sowie die siedlungs- und landschaftsrdumlichen Rahmenbedin-
gungen ist eine Aufstellung als sogenannter ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ nach
§ 13a BauGB moglich. Die gemaf 8 19 (2) BauNVO versiegelbare Flache liegt hier unter der
mafgeblichen Grenze von 2 ha. Die vorliegende Planung dient auch nicht der Vorbereitung
eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigun-
gen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach 8 50 BImSchG vor. Da die Voraussetzungen zur Durchfiihrung
nach § 13a BauGB gegeben sind, soll der Bebauungsplan Nr. I/Q 25 ,Wohngebiet Arminstra-
3e / Haller-Willem-Patt“ entsprechend als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden.

8. Vorliegende Gutachten

Folgendes Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens:

e Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. I/Q 25 ,Wohn-
gebiet Arminstral3e / Haller-Willem-Patt der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld,
21.08.2019 mit erganzendem Schreiben bzgl. Schienen-Verkehr — Prognosezahlen der
Deutschen Bahn vom 01.10.2020.

Bielefeld, im November 2020
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.41

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbrick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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