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1.

Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtteils Senne zwischen der Windelsblei-
cher Stral3e und dem Bahnstreckenabschnitt der RB 74 zwischen den Bahnhofen Brack-
wede und Bielefeld-Senne. Angrenzend an die freie Flache liegt im Westen die Bahn-
schiene und im Norden der Fechterweg. Die weiteren Seiten sind von Wohnbebauung
umgeben. Westlich der Bahntrasse befindet sich ein landwirtschaftlich genutzter Hof. Auf-
grund der Nachfrage nach geeigneten Wohn- und Gewerbeflachen soll diese vorhandene
siedlungsstrukturelle Liicke als MaRRnahme der Innenentwicklung planungsrechtlich entwi-
ckelt werden.

Zur Umsetzung dieser Ziele soll das Gebiet durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. I/S 59 ,Wohnen am Fechterweg” nach Maf3gabe des Flachennutzungsplans (FNP) im
nordlichen Teil als Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO und im tbrigen Teil in aufgelockerter
Bebauung angelehnt an die vorhandenen und umgebenden Wohnbaustrukturen als All-
gemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ordnend Uberplant werden.

Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Der Geltungsbereich der beabsichtigten Planung befindet sich im Stadtbezirk Senne. Das
Plangebiet wird im Norden durch die ndrdliche Grenze der Stral3e Fechterweg begrenzt.
Im Osten und Siden bildet die Wohnbebauung zur Windelsbleicher StralRe hin die Gren-
ze, durch die Einbindung eines Teilabschnitts der Stral3e Fechterweg verlauft ein Teil des
Plangebiets Deckungsgleich mit dem Flurstlick der Straf3e. Der Bahnstreckenabschnitt
der RB 74 zwischen den Bahnhofen Brackwede und Bielefeld-Senne bildet die westliche
Grenze des Plangebiets. Es handelt sich bei dem 0,97 ha grof3en Plangebiet um eine un-
bebaute Wiesenflache sowie eine 6ffentliche StraBenverkehrsflache. Die genaue Abgren-
zung des Geltungsbereichs kann dem Nutzungsplan (s. Anlage B) enthommen werden.

Gepragt wird die Umgebung durch eine aufgelockerte Wohnbebauung, bestehend aus
Einzel- und Doppelhausern. Westlich der Bahnschienen grenzt ein landwirtschaftlicher
Betrieb an.

Die Gebaude der ndheren Umgebung wurden Uberwiegend ,1 '2-geschossig“ (ein Ge-
schoss innerhalb der Traufe plus ausgebautes Dach als zweites Geschoss) errichtet.
Nordlich an das Plangebiet angrenzend im Neubaugebiet am Degenweg wurden zudem
einige Wohnhauser mit zwei Vollgeschossen innerhalb der Traufe errichtet. Die Dach-
landschaft ist Gberwiegend von Sattel- und Zeltdachern gepragt. Teils wurden auch unter-
schiedliche Dachgauben umgesetzt.

Weiterhin befinden sich etwas weiter stidlich auf der gegenuiberliegenden Seite der Bahn-
schienen ein o6ffentlicher Spielplatz, in ca. 150 m Entfernung an der Windelsbleicher Stra-
Re eine Bushaltestelle (Fechterweg) und die Bahnhaltestelle (Bielefeld-Senne) in ca. 500
m Entfernung. Zudem liegt ein Discounter in ca. 550 m Entfernung weiter sudlich. Die
nachste Kindertagesstatte (KiTa) liegt ca. 350 m vom Plangebiet entfernt.

Das Gelande fallt nach Stden hin von ca. 127 m NHN am Fechterweg auf ca. 126 m ab.

Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt zwischen Siedlungsrand und Bahnschiene. Die Flache des Plange-
bietes besteht aus einer Wiese. Abgegrenzt wird die angrenzende Wohnbebauung im Os-
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ten und im Siden durch einen mit Strauchern- und Baumen bewachsen Streifen entlang
der Grundstlicksgrenze. Entlang der Stralle Fechterweg stockt ein breiter Heckenbe-
wuchs.

-

o)

ud
e
al®
1

ot i

‘e
u
|}
u
u
L]

Y, T

Abbildung Nr. 1: Luftbild (Quelle: Online Kartendienst der Stadt Bielefeld, Stand 04/2017 (eigene Darstellung))

Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan
Die Bauleitplane sind gemald § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
aus. Das Vorhaben entspricht somit den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.
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Abbildung Nr. 2: Auszug aus dem Reglonalplan (Quelle: Beznrksreglerung Detmold, Stand: Juli 2020)
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld wird das Plangebiet als Gemisch-
te Bauflache dargestellt und liegt in einem Landschaftsschutzgebiet. Mit der beabsichtig-
ten Bebauungsplanaufstellung wird die Flache teilweise als Mischgebiet und teilweise als
Allgemeines Wohngebiet (WA) lberplant. Die Planung ist somit nicht vollstandig aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Aufgrund der geringen Grof3e der WA-Flache ist dies
aber vertretbar und entspricht auch den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in der
naheren Umgebung. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrachtigt.
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Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Bielefeld Senne in einem
temporéren Landschaftsschutzgebiet. Das Entwicklungsziel ist der temporare Erhalt der
Landschaft bis zur Realisierung von Bauleitplanung. Weitere Schutzgebiete sind nicht
festgesetzt.

In der Abwagung mit den Belangen von Natur und Landschaft und dem schonenden Um-
gang mit Grund und Boden, soll hier eine bauliche Nachverdichtung ermdglicht werden.
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Abbildung Nr. 4: Auszug aus dem Landschaftsplan (Quelle: Online Kartendienst der Stadt Bielefeld, Stand: August
2018)

Auswirkungen auf die Landschaftsplanung

Die Entwicklungsziele des Landschaftsplans sehen fiir Teile des Plangebietes die tempo-
rare Erhaltung der Landschaft vor. Mit Ausweisung von Wohnbauflachen wird den Ent-
wicklungszielen des Landschaftsplans im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplans
nicht entsprochen. Die Flurstiicke 523 und 879 entfallen daher aus dem Geltungsbereich
des Landschaftsplans, da diese mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans keine An-
bindung an die freie Landschaft mehr haben. An dieser Stelle muss der Landschafts-
schutz zuriickgenommen werden, damit die entsprechenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans greifen kénnen. Die Aul3erkraftsetzung des Landschafts-
schutzgebietes mit Rechtsverbindlichkeit eines nachfolgenden Bebauungsplans ist bereits
im Textteil des Landschaftsplans geregelt.

Angrenzende Bebauungsplane

Das sudlich angrenzende Gebiet wird durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. I/S 48
als offentliche Grinflache und Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO uber-
plant. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. In dem genannten Be-
bauungsplan sind in den an das Plangebiet angrenzenden Bereichen alle Ausnahmen
gemal § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nach § 1
(6) Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.

Der Bebauungsplan Nr. I/S 48 ist seit dem Jahr 2004 rechtsverbindlich und enthalt dar-
Uiber hinaus folgende Festsetzungen:
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4.2

Nordliche Teilflache (,Breipohls Hof“)

= Allgemeines Wohngebiet (WA)

= GRzO04

= GFZ1,2

= offene Bauweise

= FD:GH(max)=7,0m

= SD, PD oder andere Dachformen:

= GH(max) =9,0m/TH(max) =6,0 m
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Abbildung Nr. 5: Ausschnitt aus dem angrenzenden B-Plan Nr. I/S 48 ,,Breipohls Hof* (Quelle: Online Kartendienst
der Stadt Bielefeld, Stand: Mai 2004)

Planungsziele und Plankonzept

Planungsziele

Im Rahmen der Innenentwicklung sollen die verbliebenen Restflachenpotenziale fiir eine
bauliche Nutzung aktiviert werden. Auf einem Teil der Flache soll eine kleinteilige Wohn-
baustruktur ermdglicht werden, die der Nachfrage nach Wohnraum entspricht. Die Fla-
chen angrenzend an den Fechterweg eignen sich fur eine Mischnutzung aus Wohnen und
Kleingewerbe. Auch fir diese Nutzung ist eine Nachfrage gegeben.

Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Das Plankonzept sieht vor, das Gebiet im Norden als Mischgebiet und im sidlichen Teil
Allgemeines Wohngebiet zu uberplanen. Damit wird die Grundlage fir die Realisierung
einer gemischten Bebauung mit einer teils gewerblich genutzten Flache und einer wohn-
lich gepragten Flache geschaffen. Die Bebauung soll sich mit maximal zwei Vollgeschos-
sen in der Hohenentwicklung an die Bestandsbebauung anpassen. Insgesamt soll sich
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die Kubatur der geplanten Gebdude aus stadtebaulicher Sicht an dem umgebenden Ge-
baudebestand orientieren und sich in das Erscheinungsbild vertraglich einfligen.

Die Erschlielung des Plangebietes soll tiber einen 6 m breiten ErschlieBungsstich fir
PKW erfolgen, welcher im Norden an den Fechterweg anbindet. Im weiteren Verlauf fuhrt
der ErschlieBungsstich ins Innere des Plangebietes und endet dort im stdlichen Bereich
als Wendeanlage. Weiterhin sollen auf den Grundstiicken private Stellplatze entstehen,
sodass ein Stellplatzbedarf von einem Stellplatz pro Wohneinheit gesichert wird.

Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Es ist beabsichtigt, die sltdliche Teilflaiche entsprechend der angrenzenden Wohnbebau-
ung als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) gemald § 4 BauNVO zu Uberplanen. Ziel dieser
Festsetzung ist es, im Plangebiet Nutzungen zu ermdglichen, welche sich am bestehen-
den Umfeld orientieren. Im ,Allgemeinen Wohngebiet® ist ein erweitertes Nutzungsspekt-
rum gegeniber einem ,Reinen Wohngebiet* (WR) gemal § 3 BauNVO zulassig. Dies ist
gewiinscht, um planungsrechtlich eine etwas grol3ere Flexibilitdt hinsichtlich der zulassi-
gen Nutzungen zu ermdglichen. Die Erfahrungen aus der Existenzgrindungsberatung der
Handwerkskammer zeigen, dass gerade Klein- und Kleinstgriindungen im Dienstleis-
tungshandwerk (z.B. Kosmetik- und Friseurhandwerk) am Wohnsitz der Existenzgriinder
stattfinden. Gerade in diesem Bereich ist die finanzielle Ausstattung dieser Personen oft-
mals begrenzt, so dass eine Existenzgriindung in z.B. angemieteten Betriebsstatten dann
nicht darstellbar wére. Die Zulassigkeit von nicht stérenden Handwerksbetrieben unter-
stiitzt somit etwaige Grindungsvorhaben und kann somit durchaus als MalRhahme der
Wirtschaftsforderung angesehen werden.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen jedoch ausgeschlossen werden. Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind Nutzungen, die sich aufgrund ih-
res Flachenbedarfs und des Verkehrsaufkommens weder in das stadtebauliche Umfeld
noch in die im Plangebiet vorgesehenen stadtebaulichen Strukturen einfiigen. Der Aus-
schluss der vorgenannten Nutzungen zielt darauf ab, dass nur mit dem angestrebten Ge-
bietscharakter vertragliche Nutzungen im neuen Baugebiet zugelassen werden. Nicht sto-
rende Gewerbebetriebe sind zudem im Mischgebiet zulassig. Damit wird etwaigen An-
siedlungswiinschen dieser Interessensgruppe Rechnung getragen.

Weiterhin werden maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude im Bereich der Einfamilien-
hauser zugelassen, um eine gemaligte stadtebauliche Dichte zu erreichen. Gleichzeitig
soll Familien die Mdglichkeit eréffnet werden, z. B. eine Einliegerwohnung unterzubringen,
so dass auch zwei Generationen im selben Haus wohnen kdnnen.

Die nordliche Teilflache soll dem Flachennutzungsplan entsprechend als gemischte Bau-
flache bzw. Mischgebiet gemafr: § 6 BauNVO uberplant werden. Zuldssig sind die Num-
mern 1-5 des Nutzungskatalogs des § 6 (2) BauNVO mit Ausnahme von Einzelhandelsbe-
trieben, welche unzulassig sind. Aul3erdem sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnlgungsstatten im Sinne des § 6 (3) BauNVO unzuldssig. Diese Nutzungen fligen sich
weder in die vorgesehenen, noch in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen in Plan-
gebiet und Umgebung ein.
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Sozialer Wohnungsbau

Der Bielefelder Wohnungsmarkt bleibt in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am
starksten betrifft dies weiterhin das 6ffentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment.
Diese Entwicklung wird sich gemal? Wohnungsmarktbericht 2017 bis 2020 kaum ent-
spannen. Zur langfristigen Sicherung von preisglinstigem Mietwohnraum in Bielefeld soll
in allen noch zu beschlielenden Bebauungsplanen kinftig grundsatzlich ein Viertel der
vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des offentlich geforderten sozialen Mietwoh-
nungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorgesehen werden.

Dieser Beschluss unterstiitzt eine nachhaltige Stadtentwicklung, die das Leitbild der so-
zialen Mischung beinhaltet. Der soziale Wohnungsbau wird dadurch gleichmaRig tber das
Stadtgebiet verteilt, statt ihn an einer Stelle konzentriert vorzusehen. Dariliber hinaus wer-
den alle Marktteilnehmer/ -innen gleichbehandelt, da die Quote bei jedem Bebauungsplan
umzusetzen ist.

Um dieser Zielsetzung nachzukommen, ist eine Teilflache im noérdlichen Bereich fur den
Bau eines Mehrfamilienhauses mit ca. 8 Wohneinheiten vorgesehen.

Die Umsetzung der oben angesprochenen Quote von mindestens einem Viertel der vor-
gesehenen Wohneinheiten (im vorliegenden Fall sind Uberdies ca. 38 % vorgesehen) fur
den gefdrderten Mietwohnungsbau soll durch einen stadtebaulichen Vertrag gemafi § 11
(1) BauGB zwischen der Stadt und dem Projektentwickler zum Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans gewahrleistet werden.

Baulandstrateqgie

Der Bebauungsplan I/S 59 ,Wohnen am Fechterweg“ unterliegt eingeschrankt der
Baulandstrategie.

(GemalR Drucks.-Nr. 8656/2014-2020 ,Bielefelder Baulandstrategie® (S. 8 letzter Absatz)
fallen Projekte, wo der Verwaltung schriftiche Anfragen von Eigentiimern,
Projektentwicklern oder Investoren hinsichtlich einer Bebauung vorliegen oder
entsprechende Gesprache mit der Verwaltung gefuhrt wurden, die bis zum
Grundsatzbeschluss des Rates nicht Gegenstand politischer Beratung waren,
eingeschrankt unter die Regelung der Baulandstrategie fallen.)

Sofern von der Verwaltung zu der angefragten baulichen Entwicklung eine grundsatzlich
positive Einschatzung gegeben wurde, sollten im Sinne des Vertrauensschutzes die
Projekte ebenfalls ohne kommunalen Zwischenerwerb weitergefuhrt werden kdnnen.
Einschrankend haben sich die Beteiligten aber im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages
zu verpflichten, die Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld analog der Regelungen der
Bielefelder Baulandstrategie umzusetzen.

Deshalb hat sich der Investor im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrags zu verpflichten,
8 von 21 Wohneinheiten geférdert zu errichten (erhdhte Quote von 25% auf ca. 38%).

Des Weiteren verpflichtet sich der Investor, ein Baugrundstiick (fir ein Eigenheim) zum
Bodenrichtwert nebst einer Bauverpflichtung zu vermarkten (Zielgruppe hierfir wéaren
Personen mit Kindern, die in Bielefeld leben und arbeiten und dadurch mind. eine
(6ffentliche) Wohnung in Bielefeld zukinftig frei wird). Als Bodenrichtwert gilt der Wert,
welcher mit Rechtskraft des Bebauungsplans I/S 59 ,Wohnen am Fechterweg® &ffentlich
einsehbar ist. Die Bauverpflichtung muss beinhalten, dass mit dem Grundstiickskauf,
dieses innerhalb von 36 Monaten bebaut wird. Der Stadt Bielefeld wird ein Vorkaufsrecht

1

Wohnungsmarktbericht 2017 der Stadt Bielefeld, S. 12. Stadt Bielefeld. November 2017.
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fur dieses Grundstiick zum Bodenrichtwert zugestanden, falls die zuvor genannten
Bedingungen nicht erfilllt werden. Abgesichert wird dies ebenfalls durch den
Grundstuckskaufvertrag, welcher durch den Investor rechtssicher zu formulieren ist und
der Stadt Bielefeld in Kopie vor der Unterzeichnung zur Verfigung gestellt wird.
Grundlegend erfolgt die Sicherstellung des zuvor genannten durch eine
Verpflichtungserklarung, welche der Investor spatesten 14 Tage vor dem Ratsbeschluss
uber den Bebauungsplan I/S 59 ,Wohnen am Fechterweg“ im Bauamt einreicht.

Mald der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll
zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen bauli-
chen Anlagen geregelt werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit der in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze von
0,4 im WA- und 0,6 im MI-Gebiet festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird aus
stadtebaulichen Griinden mit einem Héchstmal? von 0,8 festgesetzt. Durch diese Festset-
zung wird das Ziel der aufgelockerten Bebauung bei gleichzeitig angemessener Ausnut-
zung der Grundstiicke erreicht.

Die Uberbaubare Flache auf den einzelnen Baugrundstiicken ist im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen wurden so angelegt, dass unter anderem das im
Gestaltungsplan gezeigte stadtebauliche Konzept umgesetzt werden kann. Die Uberbau-
baren Flachen sind trotz der engen Orientierung an dem gewinschten stadtebaulichen
Konzept der Wohnbauflachenentwicklung so gefasst, dass noch ausreichend Gestal-
tungsmaoglichkeiten und Flexibilitat fur die einzelnen Bauvorhaben bestehen. Angelehnt an
die Umgebung wird innerhalb der Baufenster im WA-Gebiet eine maximale Gebéaudetiefe
von 12,0 m, gemessen senkrecht zur Stral3enbegrenzungslinie, festgesetzt. Um einen
angemessenen Gestaltungsspielraum zu ermoglichen, dirfen Anbauten ausnahmsweise
auf einer Gesamtlange von maximal 1/3 der Gebaudeldnge um eine Tiefe von maximal
3,00 m, auch auB3erhalb der Baugrenze, zugelassen werden. Dadurch sollen insbesonde-
re Anbauten wie beispielsweise Balkone und Wintergéarten ermoglicht werden.

Um die Kubatur der Bebauung zu fassen, wird im WA-Gebiet eine abweichende Bauweise
gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Dadurch wird eine von der offenen und geschlosse-
nen Bauweise abweichende maximale Gebaudeldnge von 13,0 m bestimmt. Diese be-
Zieht sich auf die Lange des Hauptgebaudekorpers entlang der zur Erschlielung dienen-
den o6ffentlichen Verkehrsflache. Die Geb&aude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errich-
ten. Durch die abweichende Bauweise soll die gebietstypische Bebauungsstruktur ge-
wahrt werden, in die sich eine mogliche Neubebauung des Plangebietes einfligen soll. Es
soll uberwiegend eine kleinteilige Bebauung gepragt von Einfamilienhausern und Doppel-
h&ausern zulassig sein.

Nebenanlagen sind auf3erhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig. Davon
ausgenommen sind Garagen und Carports sowie Nebenanlagen unter 30 m3 (bspw. Gar-
tenh&user). Diese sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache, nicht
aber in den Vorgartenflachen zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich mit maximal zwei vorgegeben. Die nahere
Umgebung ist Uberwiegend von zwei- bis dreigeschossigen Wohnh&usern gepragt. Aus
diesem Grund werden im WA eine maximale Traufhohe von 133,50 m 0. NHN und eine
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maximale Firsthohe von 137,50 m 0. NHN im Bereich der Einfamilienh&user festgesetzt.
Im Ml ist eine maximale Gebaudehohe von 133,50 m . NHN méglich. Eine Uberschrei-
tung der Gebaudehohe bei Flachdachern um 1,20 m durch Solar- und Photovoltaikanla-
gen sowie um 0,50 m durch extensive Dachbegriinungen ist zulassig. Durch diese Fest-
setzungen flgen sich die geplanten Gebaude in die bereits vorhandene Hohenstruktur der
Umgebung ein.

Die gesamte Flache soll auf eine Hohe von ca. 127 m NHN nivelliert werden (Details hier-
zu siehe Kapitel 5.7 Ver- und Entsorgung).

Verkehr und ErschlielBung

Kfz-Verkehr

Das Baugebiet wird vom Fechterweg aus Uber eine neue Planstral3e erschlossen. Die
ndrdlich gelegenen Grundstlicke werden direkt vom Fechterweg aus erschlossen. Am
Ende der Planstrale befindet sich eine Wendeanlage, welche es einem dreiachsigen
Mullfahrzeug erméglicht das Gebiet anzufahren.

Der Stellplatzbedarf soll durch Garagen, Carports oder offene Stellplatze auf den jeweili-
gen privaten Baugrundstiicken gedeckt werden. Garagen und Carports sind zwischen
Strallenbegrenzungslinien und den strallRenzugewandten Baugrenzen (bzw. deren gradli-
nigen Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen) unzulassig.

Vor Carports und Garagen ist zu den fir die Erschlielung des Grundstiickes erforderli-
chen offentlichen und privaten Verkehrsflachen ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhal-
ten, der als offener Stellplatz genutzt werden kann.

Zudem muss eine Bepflanzungspflicht fir Stellplatze eingehalten werden, um auf zusam-
menhangenden Stellplatzen eine Durchgriinung und Beschattung zu erreichen.

Von den zusatzlichen Wohneinheiten im neuen Baugebiet wird nur ein geringes zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen erwartet. Negative Auswirkungen auf die vorhandenen Stral3en
und die Nachbarschaft werden nicht erwartet. Daher wird die Planung als vertretbar er-
achtet. Trotzdem wird ein Ausbau der StralRe ,Fechterweg” notwendig, da dieser bislang
nicht endausgebaut ist und den heutigen sowie den hinzukommenden Anforderungen
nicht gerecht wird. Details zu Umfang und Ausgestaltung werden im weiteren Verfahren
bzw. im Anschluss daran geregelt, wenn die ErschlieBungsplanung erstellt wird. Die Fi-
nanzierung des Umbaus soll durch einen ErschlieBungsvertrag gemaf § 124 BauGB mit
dem Investor des Bebauungsplanverfahrens abgedeckt werden.

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein derzeit unbeschrankter Bahniibergang.
Dieser soll im Zuge einer umfangreichen Um- bzw. Ausbaumafnahme u.a. eine Be-
schrankungsanlage erhalten. Die ohnehin mit erlaubten 10 km/h querenden Kfz kommen
dadurch génzlich zum Stehen und durchfahren den Kurvenbereich mit sehr langsamem
Tempo. Eine ausreichende Einsehbarkeit fur die Einmindung in die Planstral3e ist
dadurch sowie durch mittels Sichtdreieck dargestellter, freizuhaltender Sichtbereiche ge-
wahrleistet.

FulRganger und Radfahrer

Die Belange von FuRgangern und Radfahrern sind durch die Planung nicht erkennbar be-
troffen.
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Offentlicher Personennahverkehr

Die nachste Bushaltestelle (Linien, 83, 94, N7) ist die Haltestelle ,Fechterweg®. Sie befin-
det sich in einer Entfernung von ca. 150 m an der Windelsbleicher Straf3e. Die Taktung ist
bei der Linie 94 tagstber 20-min(tig, abends und samstags halbstiindlich sowie an Sonn-
und Feiertagen stindlich. Sie deckt die Strecke Brackwede - Windelsbleiche - Guitersloh
ab.

Die Linie 83 Bielefeld -Brackwede - Senne - Verl - Schlo3 Holte fahrt montags bis freitags
zwischen 12 und 17 Uhr anndhernd stiindlich Richtung Schlof3 Holte und ab 15 Uhr Rich-
tung Bielefeld. Zusatzlich werden morgens zwischen 7 und 8 Uhr zwei Fahrten Richtung
Bielefeld sowie eine Fahrt Richtung Verl-Sende angeboten.

Die Nachtbuslinie N7 fahrt in den N&chten auf Samstag und Sonntag, sowie feiertags im
Stundentakt, Richtung Innenstadt. Die nachste Anbindung zur Bahn (Bahnlinie RB74
~Senne-Bahn®) ist der Bahnhof ,Bielefeld-Senne®. Dieser befindet sich in einer Entfernung
von ca. 500 m an der ,Windelsbleicher Stralle“. Die Taktung ist hier werktags halbstiind-
lich in beide Richtungen (Bielefeld Hbf und Paderborn Hbf).

Somit ist das Plangebiet aufgrund der geringen Entfernung zu OPNV-Haltepunkten, der
relativ kurzen Taktung und der hohen Zahl an Buslinien sehr gut an den OPNV ange-
schlossen.

Immissionsschutz

Emissionen

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um ein eher kleinteiliges Wohnbauprojekt mit
einem Anteil eines Mischgebiets.

Grundsatzlich ist ein stadtebaulich geordnetes Nebeneinander von Mischgebiet und all-
gemeinem Wohngebiet vertraglich, da in dem Mischgebiet (MI) nur Gewerbebetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren zulassig sind. Die ausgehenden Stérungen mussen
mit den dort ebenfalls zulassigen Wohnnutzungen bzw. den vorhandenen Wohngebauden
vertraglich sein.

Besonders verkehrsintensive Nutzungen wie Tankstellen sind nach den Festsetzungen
ausgeschlossen, die MI-Gebiete sind gut erreichbar so angeordnet, dass sie der Busch-
kampstraRe am nachsten gelegen sind.

Die einzelfallbezogenen Auswirkungen von neu angesiedelten Gewerbenutzungen auf die
Umgebung sind ggf. im Baugenehmigungsverfahren ndher zu untersuchen und die Ver-
traglichkeit nachzuweisen. Mit der geplanten Nutzungsmischung sind keine nachhaltig
negativen Licht-, Luftschadstoff- und Larmauswirkungen auf an das Plangebiet angren-
zende Wohngebaude verbunden.

Verkehrslarm

Allerdings ist aufgrund der Lage der Flache zu erwarten, dass die an die Eisenbahnstre-
cke angrenzenden Grundstiicke einer Verkehrslarmbelastung sowie sonstigen eisenbahn-
typischen Auswirkungen ausgesetzt sind. Weiterhin konnen auf das Plangebiet grundsatz-
lich auch Gerdusch-Immissionen des Kfz-Verkehrs auf der Windelsbleicher StralRe einwir-
ken. Die Windelsbleicher Stral3e liegt zwar rund 80 m 0stlich des Plangebietest, soll aber
schalltechnisch mit betrachtet werden.

Stand: Entwurf; Dezember 2020



C-12

Um die Schalleinwirkungen auf das Plangebiet genauer zu untersuchen und Erkenntnisse
uber die tatsachlich vorliegenden Uberschreitungen (genaue dB(A) Werte) zu erlangen,
wurde eine gutachterliche Stellungnahme? eingeholt.

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass auf einem Grof3teil der an die Eisenbahn angren-
zenden Planflache ohne SchutzmaBRhahmen die idealtypischen Orientierungswerte fir all-
gemeine Wohngebiete (WA) und fur Mischgebiete (MI) Gberschritten werden.

Eine Konfliktldsung kann mittels aktiven Schallschutzes entlang der Bahnstrecke in Form
einer Larmschutzwand fiir das Erdgeschoss und auch fiir die hier liegenden Wohnauf3en-
bereiche (Garten, Terrassen) sowie passiven Schallschutz (schallddmmende Bauteile,
Schallschutzfenster etc.) auf den oberen Ebenen der geplanten Gebaude entlang der
Bahnstrecke hergestellt werden.

Aktive MalRnahmen

Im Einzelnen bedeutet das, dass die Larmschutzwand, welche aus stadtebaulich gestalte-
rischen Grinden 2,00 m hoch sein soll, fur die Erdgeschossebene gesunde Wohnverhalt-
nisse schafft. Die oberen Ebenen der geplanten Gebaude der ersten Baureihe werden
durch die Larmschutzwand weniger geschutzt. Hier ist ein passiver Schallschutz erforder-
lich. Inwieweit die Larmschutzwand in das Mischgebiet hineinreichen soll (Uberstandslan-
ge), ist von der tatsachlichen Bebauung im Mischgebiet abhangig und soll abschliel3end
im Baugenehmigungsverfahren gelost werden. Sofern im MI-Gebiet eine geschlossene
Gebaudefront zur Bahnlinie entsteht, kann als Ausnahme in diesem Bereich die Larm-
schutzwand entfallen.

Aus gutachterlich-fachlicher Sicht sind die Reflexionen aufgrund der niedrigen Ausflihrung
der Schallschutzwand als gering und nicht splrbar zu betrachten. Es wird dennoch emp-
fohlen, die Westseite der Wand schallabsorbierend auszulegen, um vorbeugend uner-
winschte Schallreflexionen zu vermeiden.

Passive MalRhahmen

Zusatzlich werden zum Schutz larmempfindlicher Nutzungen in den Baugebieten passi-
ven MalRnahmen festgesetzt bzw. empfohlen:

e Schlafraume sind in der 1. Baureihe entlang der Bahnstrecke larmabgewandt
(nach Osten hin) auszurichten. Zudem ist es sinnvoll, die Wohnauf3enbereiche
(Terrassen, Balkone) der Grundsticke in der 1. Baureihe entlang der Schienen-
strecke im Sudosten anzuordnen.

e Die Gebé&ude der 1. Baureihe im WA und im MI sind durch passive Larmschutz-
maflinahmen (schallgedammte AufRenwande, Dacher, Fenster, Luftungseinrich-
tungen) vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in Wohnrau-
men tags 35 dB(A) und in Schlafrdumen nachts 30 dB(A) sowie in Kommunikati-
ons-, Arbeitsraumen und ruhebedurftigen Einzelbiros 40 dB(A), in Biros fur meh-
rere Personen und in GroRraumbiiros 45 dB(A) nicht Uberschritten werden.

e Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis tber die Einhaltung der Innen-
schallpegel ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan werden die der schalltechnischen Untersuchung
entnommenen sogenannten Larmpegelbereiche dargestellt (siehe Anhang zur Begrin-
dung Abbildung 9). Das vollstéandige Gutachten liegt zur Einsicht vor.

2 Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Bebauung am Fechterweg in Bezug auf einwirkenden Schienenlarm, Bericht
Nr. 21486/A32036/553391391-B02, DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld (08/2019).
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Auf Grundlage des vorliegenden Gutachtens kann im Baugenehmigungs-/ Freistellungs-
verfahren gemall den Rechenverfahren der DIN 4109 bei Neubauten bzw. genehmi-
gungspflichtigen Umbauten von vorhandenen Geb&auden passiver Schallschutz, zuge-
schnitten auf die jeweilige Nutzung der Rdume (Wohnen, Biros, etc.) vom Bauherren (Ar-
chitekten) dimensioniert und zu realisiert werden.

Mit den dargestellten Maflinahmen lasst sich der ermittelte Larm-Konflikt fur alle Ge-
schossebenen fur die Beurteilungszeitraume Tag und Nacht 16sen und gesunde Wohn-
verhaltnisse im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) kdnnen geschaffen werden.

Sport und Gewerbeldrm

Fur Teile der Flache sind bedingt durch die rickwartige Lage keine Einwirkungen von re-
levanten Immissionen aus Sport- oder Gewerbelarm auf die geplante Wohnnutzung of-
fenkundig.

Landwirtschaftlicher Betrieb

Unmittelbar westlich hinter den Bahngleisen befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstel-
le, die noch in kleinerem Umfang bewirtschaftet wird. Moglicherweise werden dort auch
noch Tiere gehalten, wobei der genaue Umfang hier nicht bekannt ist. Sofern von dort aus
landwirtschaftliche Emissionen auf das in der Hauptwindrichtung liegende Plangebiet ein-
wirken, sind diese als bekannt vorauszusetzen und als ortstibliche Vorbelastung in der
hier vorliegenden Ortsrandlage hinzunehmen.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Verschiedene o6ffentliche Einrichtungen wie unterschiedliche Schulformen, Kindergarten
und Kindertagesstatten sind im Stadtteil Senne vorhanden und teils fu3laufig bzw. mit
dem OPNV gut zu erreichen.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Stidschule. Hierbei handelt es sich um eine
dreiztgige Einrichtung, die im Schuljahr 2019/2020 insgesamt 187 Schulerinnen und
Schiler (SuS) in 9 Klassen unterrichtet, die in den vorhandenen zehn Klassen- und drei
Mehrzweckraumen ausreichend Platz finden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Errichtung von ca. 21 Wohneinheiten
vorgesehen, so dass ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung im Rahmen der Schulentwick-
lungsplanung ein zusétzliches Kind pro Jahrgang zu bericksichtigen ist. Unter Bertck-
sichtigung der derzeit gemeldeten Kinder der Geburtenjahrgdnge 2014/15 bis 2018/19 die
den Einschulungsjahrgéngen 2021/22 bis 2025/26 entsprechen, sowie aller Baugebiete,
die im Einzugsbereich dieses Standortes liegen und voraussichtlich im Prognosezeitraum
realisiert werden, wirde sich bei Aufnahme aller Kinder die Zahl der SuS auf 240 Kinder
im Schuljahr 2025/26 erhdhen, fur die dann 11 Klassen gebildet werden mussten.

Die prognostizierte SuS-Zahl macht die Bildung von 11 Klassen erforderlich, die im vor-
handenen Geb&udebestand nicht untergebracht werden konnen. Ab dem Schuljahr
2021/22 ubersteigt die Zahl der Anmeldungen die Aufnahmekapazitat der Schule, so dass
die Schule entweder Mehrklassen bilden muss (fur die nur z. T. R&ume im Bestand vor-
handen sind). Alternativ muss die Schule die Anmeldungen von bis zu 12 Kindern ableh-
nen; davon sind auch Anmeldungen von Kindern betroffen, die im Einzugsbereich der
Schule wohnen. In der genannten Zahl prognostizierter Ablehnungen ist die Erhéhung der
Anmeldungen aufgrund der zusatzlichen Wohneinheiten enthalten.
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Uber den Umgang mit dieser Problematik ist im Rahmen der ganzheitlichen Schulentwick-
lungsplanung, die von der Stadt Bielefeld bis Ende 2020 erstellt werden soll, zu entschei-
den. Die baulichen Voraussetzungen fir die Aufnahme weiterer Kinder werden somit nicht
bis zu Fertigstellung der neuen Wohneinheiten aus dieser Bauleitplanung (Sommer 2021)
realisiert sein.

Freizeit, Erholung und Sport

Im Stadtteil sind auch Sport- und Freizeitanlagen sowie Naherholungsmdglichkeiten vor-
handen. Innerhalb des Plangebietes sind keine neuen Spielflachen vorgesehen, allerdings
werden durch die geplante Nachverdichtung zusatzliche Wohneinheiten geschaffen und
somit ein zusatzlicher Spielflachenbedarf ausgeldst. Dieser soll durch eine Abstandszah-
lung zur Aufwertung des Spielplatzes sudlich der Wohnbebauung Am Rapsfeld ausgegli-
chen werden, unter der Voraussetzung der Beschrankung des Bahnibergangs, sodass
hier eine weitgehend gefahrlose ful3laufige Erreichbarkeit gesichert ist. Falls jedoch bis
zum Satzungsbeschluss die Errichtung der Beschrankungsanlage innerhalb eines abseh-
baren Zeitraums nicht zugesichert werden kann, soll infolgedessen auch ohne Querungs-
hilfe in der Windelsbleicher Stral3e auf den Spielplatz am Segelweg zurlickgegriffen wer-
den und dieser durch die Abstandszahlung aufgewertet werden. Die entsprechenden Re-
gelungen werden bis zum Satzungsbeschluss im ErschlieBungsvertrag gemaR § 124
BauGB getroffen.

In Bezug auf den Punkt ,Grinflachen® sind keine weiteren Festsetzungen erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des neu zu entwickelnden Gebiets mit Strom und Wasser soll an das
ndrdlich liegende Bestandsnetz am Fechterweg angebunden werden. Eine Erdgaser-
schliel3ung ist nicht vorgesehen.

Die Stadt Bielefeld verpflichtet sich Gber das ,Handlungsprogramm Klimaschutz®, analog
zu den Zielen der Bundesregierung, bis 2050 den Anteil an erneuerbaren Energien am
Endstromverbrauch auf 80% zu steigern und die CO2 Emissionen gegeniber 1990 um
95% zu senken. Dies soll u.a. durch die Forderung von erneuerbaren Energien in Bebau-
ungsplan geschehen.

Warme:
Laut geologischem Dienst NRW besteht ein mittleres Potenzial (3b) zur Nutzung von Ge-

othermie zur Wéarmeversorgung. Eine Warmeversorgung tber Erdwarme wird daher aus-
drucklich befurwortet und empfohlen.

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes
der Stadtwerke Bielefeld GmbH wird alternativ dazu empfohlen, die Raumwarmeversor-
gung durch den Aufbau einer Nahwarmeinsel auf Basis eines gasbetriebenen, dezentra-
len BHKW'’s sicherzustellen.

Strom:

Laut Solarkataster des Landes NRW bestehen gute Voraussetzungen zur aktiven Nut-
zung von Solarenergie, z.B. durch Photovoltaik. Um den Ausbau an erneuerbaren Ener-
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gien voranzutreiben, wird eine Installation von Photovoltaikanlagen auf allen geeigneten
Dachflachen ebenfalls ausdriicklich beflirwortet und empfohlen.

Um den Ertrag der Photovoltaikanlagen weiter zu steigern, wurde die Obergrenze der
Dachneigungen im Vergleich zum Vorentwurf mit maximal 35° steiler festgesetzt.

Wasserwirtschaft

Die Entwasserung erfolgt in Trennkanalisation. Fur das Schmutzwasser missen An-
schlisse an entsprechende offentliche Leitungen der Bestandsstral3en hergestellt wer-
den. Die Ableitung des Schmutzwassers soll mittels neu zu verlegender Druckentwésse-
rungsleitungen bis zur Freigeféalleableitung in der Windelsbleicher Stral3e geschehen. Da-
fur wurde auch ein Leitungsrecht zugunsten der Anlieger am Ende der Stichstral3e zeich-
nerisch festgesetzt.

Gemald § 55 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das
Landeswassergesetz (LWG) erganzt bzw. konkretisiert gemafR § 51a den bundesrechtli-
chen Grundsatz.

Eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in das bestehende, umliegende
Kanalnetz ist derzeit nicht mdglich, da das Plangebiet zu tief liegt und auch andere An-
schlussstellen nicht erreicht werden kénnen.

Daher wurde in einem Baugrundgutachten® die Moglichkeiten zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser gepruft. Die Geologische Karte von Nordrhein-Westfalen weist im Un-
tersuchungsbereich Nachschiittsande tGber Grundmoranen (Geschiebebdden) auf. Fir die
nahere Umgebung werden auch Dinensande (Oberpleistozan) genannt.

Die Machtigkeit des Sickerraumes bezogen auf den mittleren héchsten Grundwasser-
stand sollte grundsatzlich mindestens 1,0 m betragen, um eine ausreichende Sickerstre-
cke fur eingeleitete Niederschlagsabfliisse zu gewéhrleisten. Der entwasserungstechnisch
relevante Versickerungsbereich liegt etwa in einem kf-Bereich von 10-3 bis 10-6 m/s. Die
anstehenden Niederterrassensande erfiillen die erforderlichen Bedingungen hinsichtlich
der Wasserdurchlassigkeit.

Allerdings ist der Flurabstand zum Grundwasserleiter fur Teilflachen im stdlichen Teil des
Plangebietes so gering, dass dort flr eine Muldenversickerung das Gelande aufgefllt
werden musste. Dies wurde im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes* untersucht. Da-
bei ist ermittelt worden, dass bei einer Nivellierung der Gelandeoberflache auf ca. 127 m
NHN der Abstand zum Grundwasserleiter grof3 genug ist und damit auch die Vorausset-
zungen fur eine Versickerung auf den Baugrundstiicken gegeben sind.

Nach Herstellung der Gelandeoberkante auf Grundlage des Hohenkonzeptes und einer
Auffillung mit entsprechenden versickerungsfahigen Boden ist die Versickerung des an-
fallenden Niederschlagswassers dezentral Gber flache Mulden, Mulden-Rigolen oder Ri-
golen (Uber gesonderten Nachweis) ohne Einschrankungen maglich.

3 Baugrundtechnische Stellungnahme zur Versickerung, Erdbaulabor Schemm GmbH, Borgholzhausen (09/2018).
4 Entwasserungskonzept, 12/2018, Rover Beratende Ingenieure VBI Ingenieurgesellschaft mbH, Gitersloh (12/2018).
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Die Anlage der Versickerungsanlagen im Bereich der privaten Grundstiicksflachen soll
nicht als ,technisches* Bauwerk erfolgen. Die flachen Mulden kénnen Teil der Gartenge-
staltung werden, die Zuleitung in der Regel offen erfolgen.

Das AbflieBen von Niederschlagswasser auf die Bahntrasse kann im Bedarfsfall durch
flache Mulden oder Rinnen verhindert werden. Eine gezielte Ableitung ist nicht vorgese-
hen.

\
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abstand Versickerung
I

Grundwasser

Abbildung Nr. 6: Beispiel einer Versickerungsmulde (Quelle: Entwasserungskonzept/ Heuschneider Landschaftsarchi-
tekten)

Gemal Trennerlass NRW ist das auf den (StraRen-)Verkehrsflachen anfallende Nieder-
schlagswasser als verunreinigt einzustufen und wird daher beim Durchgang durch ein
Substrat innerhalb des Rinnensystems gereinigt.

Eine Festsetzung von Geh- Fahr- und Leitungsrechten ist in den offentlichen Verkehrsfla-
chen nicht notwendig.

Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m beidseitig der vorhandenen
und geplanten Kanaltrasse keine tiefwurzelnden Baume oder Straucher vorzusehen.
Offentliche und private StraRen, in denen sich 6ffentliche Kanale befinden bzw. geplant
sind, sind in einer Mindestbreite von 5,50 m auszufihren.

Aufgrund des im Plangebiet hoch anstehenden Grundwassers wird empfohlen, auf Keller
zu verzichten. Werden dennoch Keller gebaut, sollten diese unbedingt wasserdicht aus-
gebildet werden (z.B. WeilRe-Wanne).

Loschwasserversorgung

Vom Feuerwehramt wird zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung gemafl DVGW-
W 405:2008-02 eine Wassermenge von 1600 I/min (96 m?h) fiir mindestens 2 Stunden
fur ausreichend gehalten.

Diese Léschwassermenge kann die Stadtwerke Bielefeld GmbH nach einer aktuellen
Rohrnetzberechnung bereitstellen.

Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Ein ortstiblicher Rahmen von Festsetzungen zu den Bauvorschriften soll dazu beitragen,
im Wohngebiet eine Bebauung umzusetzen, die sich in Bezug auf die Umgebungsbebau-
ung einfuigt. Dachform und -farbe werden festgesetzt, damit ein in den Grundzigen aufei-
nander abgestimmtes Erscheinungsbild der geplanten Gebaudekérper erreicht wird. Die
Umgebung ist gepragt durch geneigte Dacher in dunklen Anthrazittbnen und rot-braunen
Farben.
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Im gesamten Plangebiet soll als Dachform ein geneigtes Dach mit einer Dachneigung
zwischen 20° - 35° festgeschrieben werden. Gebaude, welche im Wesentlichen gewerb-
lich genutzt werden dirfen auch ein Flachdach haben, fir Garagen und Carports sind
auch andere Dachformen und -neigungen zulassig. Der First von Nebendachern muss
mindestens 1,0 m unterhalb der Oberkante des Hauptfirsts liegen. Sie haben der Dach-
neigung des Hauptdaches zu entsprechen.

Solar- und Photovoltaikanlagen sind zuléssig und insbesondere bei geneigten Dachern
erwiunscht. Infolgedessen kann auf erneuerbare Energien zurlickgegriffen und fossile
Energietrager eingespart werden, sodass diese MalRnahme zum Klimaschutz beitragt.
Damit auch bei Flachdachgebauden auf regenerative Energien zuriickgegriffen werden
kann, ist eine Uberschreitung der Gesamtgebaudehohe um maximal 1,20 m ausnahms-
weise durch aufgesténderte Solar- und Photovoltaikanlagen zuldssig. Um eine deutlich
héhere optische Gebaudehthe des gesamten Baukdrpers zu verhindern, missen aufge-
standerte Solar- und Photovoltaikanlagen um mindesten 1,50 m von der Attika zurick-
springen.

Beim unverbindlichen stadtebaulichen Entwurf (s. Gestaltungsplan) wurde darauf geach-
tet, dass die Gebéaudestellung und Anordnung so gewahlt wurde, dass eine méglichst op-
timale Besonnung erreicht werden kann. Durch Siid- und West-Ausrichtung der Dachfla-
chen ist die Solarenergienutzung gut mdglich. Hinsichtlich der stadtebaulichen Anord-
nung der Baukdrper sind aber weitere Aspekte zu bericksichtigen, die Einfluss auf die
Gebéaudestellung haben. Insbesondere ist zu beachten, dass insgesamt eine stimmige
stadtebauliche Ordnung entsteht.

Auch die Gestaltung der Vorgarten und Einfriedungen kann im StralRenraum und in Bezug
auf die Nachbargrundstiicke eine grof3e Wirkung entfalten. Sind diese halbéffentlichen
Raume und die Einfriedungen unbefriedigend oder unmalfistablich gestaltet, hat dies ne-
gative Auswirkungen auf das Gesamtbild und die Freiraumqualitat im StralBenraum. Zu-
dem kann durch die Festsetzung der Hohe von Einfriedigungen eine soziale Kontrolle der
Verkehrsflachen erreicht und der Entstehung von Angstrdumen vorgebeugt werden.

Deshalb sind aus gestalterischen Grinden sowie klimatischer Bedingungen zwischen der
Strallenbegrenzungslinie und der Baugrenze mindesten 2/3 unversiegelt zu belassen und
gartnerisch als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Grofflachig
(> 1/3) mit Steinen oder Kieseln bedeckte Flachen, auf denen hauptsachlich Steine zur
Gestaltung verwendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
sind infolge der Anforderungen an die Versickerung und aus gestalterischen und klimati-
schen Grinden im Bereich der Vorgartenflachen nicht zulassig.

Es durfen maximal 1/3 der Vorgartenflache als Stellplatz, Zufahrt oder Wege befestigt
werden.

Um ein einheitlich ansprechendes Siedlungsbild sicher zu stellen, sind in Vorgarten Ab-
fallbehéalter nur zulassig, wenn die begrint oder eingehaust sind.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass sowohl im Allge-
meinen Wohn- als auch im Mischgebiet Regelungen getroffen werden, damit sich Werbe-
anlagen vertraglich in das bestehende Ortsbild einfiigen.

Die Gestaltungs- und Eingriinungsvorgaben unterstiitzen die gewollte stadtebauliche
Qualitat, die getroffene Regelungsdichte wird fir angemessen und stadtebaulich vertret-
bar angesehen.
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Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung und Umweltbericht

Gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB kann im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. I/S 59 ,Wohnen am Fechterweg® von einer Umweltprifung abgesehen werden, da
keine Vorhaben vorbereitet werden, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen.
Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind durch die Planung keine erheblichen Auswir-
kungen auf die Umwelt zu erwarten.

Die relevanten Umweltbelange werden in der Begrindung dargestellt und soweit erforder-
lich wurden diese zusatzlich gutachterlich untersucht.

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Das Plangebiet liegt inmitten von bestehender Bebauung und besteht aus einer Graswie-
se. Gemal ,Zielkonzept Naturschutz” der Stadt Bielefeld hat sie eine hohe Schutzfunktion
des Landschaftsraumes. Im Norden wird die Wiese teils durch einen breiten Heckenbe-
wuchs von der Strale getrennt. Im Osten und Siden wird die Flache durch wilden
Strauch- und Baumbewuchs zur Wohnbebauung abgegrenzt.

Derzeitig liegt das Plangebiet im Bereich eines Landschaftsschutzgebietes. Dieses sieht
die temporéare Erhaltung der Landschaft vor. Mit Ausweisung von Wohnbauflachen wird
den Entwicklungszielen des Landschaftsplans im Zuge der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans nicht entsprochen. An dieser Stelle muss der Landschaftsschutz zurlickge-
nommen werden, damit die entsprechenden planungsrechtlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans greifen kdnnen. Aufgrund dessen muissen die Flurstiicke 523 und 879 aus
dem Geltungsbereich des Landschaftsplans herausgenommen werden.

Artenschutz

Die vertiefende Prufung im Hinblick auf das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG erfolgte Art-flr-Art fir die im Bereich des Bebauungsplans tatsachlich und po-
tenziell vorkommenden planungsrelevanten Fledermaus- und Vogelarten.

Die nachfolgend aufgefuhrten Vermeidungsmafnahmen fur die Baumhohlen bewohnen-
den Fledermausarten und die Hohlen-, Halbhdhlen- und Gebiischbriter sind erforderlich,
um eine Auslosung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fur die planungsrele-
vanten Arten abzuwenden. Bei Einhaltung der VermeidungsmafRnahmen werden arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemal® 8 44 BNatSchG durch das Planungsvorha-
ben fur diese Arten nicht ausgeldst. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes die-
ser Arten durch das Planungsvorhaben ist ausgeschlossen.

Bauzeitenbeschrénkung:

Die BaufeldrAumung durch Rodung der Gehoélzbestande muss grundsatzlich in den Win-
termonaten aul3erhalb der Aktivitdtszeiten der Arten bzw. der Vegetationsperiode durch-
gefuhrt werden, d.h. nur in der Zeit vom 15. Oktober bis 28. Februar.
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Kontrolle:

Vor der Rodung der Gehdlzbestande in den Wintermonaten sind die zu beseitigenden
Baume mit Spechthohle/Astlochern/Stammrissen von erfahrenen Fachleuten auf Fleder-
mause zu kontrollieren. Bei einem Nachweis Uberwinternder Tiere sind diese unter Hinzu-
ziehung von Fachleuten ggf. umzusiedeln.

Ersatzquartiere:

Bei Nachweis von Fledermausen im Winterquartier sind Ersatzquartiere an Baumen im
Umfeld im Verhéaltnis von 1:3 anzubringen (d.h. 3 Ersatzquartiere pro nachgewiesenem
Winterquartier).

Werden in Baumhohlen Hinweise auf eine Nutzung als Wochenstube gefunden, sind
ebenfalls Ersatzquartiere im Verhéltnis von 1:3 erforderlich.

Im Hinblick auf Tagesruhestatten, Fortpflanzungsstatten und Winterquartiere der Baum-
hohlen bewohnenden Fledermausarten kann somit vermieden werden, dass Tiere durch
die Baumalinahmen verletzt oder getétet und wahrend der Fortpflanzungs- und Ruhezeit
gestort werden.

Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Die Bodenbeschaffenheit und die damit einhergehende Versickerungsfahigkeit wurde un-
ter Punkt 5.8 genauer beschrieben.

Das Plangebiet liegt in keinem Uberschwemmungsgebiet. Es befindet sich auch kein Ge-
wasser in der Nahe.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorher-
sehbare Betriebsstorungen werden u.a. folgende bauliche MalRBnahmen empfohlen, diese
werden auch als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen:

Erdgeschossfulbdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshéhe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume un-
terhalb der Bezugshdhe sollten tberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster
und Kellerschéchte sowie Zugénge, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Mafinah-
men (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegentber der Bezugshdhe)
gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schiitzen. Die detaillierte
Ausgestaltung ist unter Berlicksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandever-
haltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der StralRe, des
Geh- und Radweges, Grundstiickszufahrten, Gebduden und AufRenanlagen zu bertick-
sichtigen. Die Oberflachenbelage von Grundstickszufahrten und Stellplatzen sind was-
serdurchlassig aufzufuhren.

Als Bezugshohe fir die erforderlichen Maflinahmen gilt die Stral3enoberflache im endaus-
gebauten Zustand.
Starkregen:

Um die Anforderungen eines Uberflutungsnachweises gem. DIN 1986-100 zu erfiillen,
wird zunachst ein Nachweis gefiihrt werden, wieviel Volumen auf den betroffenen Grund-
sticken unschadlich zur Verfigung gestellt werden kann. Kann ein Nachweis an dieser

Stand: Entwurf; Dezember 2020



6.5

6.6

6.7

C-20

Stelle nicht vollstdndig erfolgen, sind die geplanten Retentionsanlagen entsprechend zu
vergroRern, um das erforderliche ,Rlckhaltevolumen® eines 30-jahrigen Regenereignis-
ses abbilden zu kdnnen.

Altlasten und Kampfmittel

Es liegen bislang keine Hinweise vor, dass Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigun-
gen im Plangebiet vorhanden sind, die einen weiteren Untersuchungsbedarf ausldsen
wairden.

Es wurde Luftbildauswertung durchgefihrt und keine erkennbare Belastung mit Kampfmit-
teln festgestellt. Es ist moglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern,
ungenigender zeitlicher Abdeckung oder ungentgender Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmit-
telbelastungen zeigen. Daher ist zu beachten, dass wenn bei der Durchfihrung der Bau-
vorhaben der Erdaushub au3ergewéhnlich verfarbt ist oder verdéachtige Gegenstéande be-
obachtet werden, sind die Arbeiten s o f o r t einzustellen und die Feuerwehrleitstelle —
Tel. 0521/512301 — oder die Polizei — Tel. 0521/5450 — zu benachrichtigen.

Ein entsprechender Hinweis wird auch in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

Klimaschutz

Durch die vorgesehene Neubebauung sind keine nennenswerten Beeinflussungen fiir das
Stadtklima des direkten Umfelds zu erwarten, da das Plangebiet nur mafig versiegelt wird
und wohngebietstypische Gartenanteile geplant sind. Aufgrund der Lage des Plangebie-
tes am Stadtrand, der geplanten offenen Baukoérperstruktur in einer abweichenden Bau-
weise und auch kinftig zu erwartenden ginstigen bodennahen und tbergeordneten Be-
lGftung, ist hier weiterhin von relativ giinstigen mikro- und bioklimatischen Bedingungen
auszugehen.

Luftreinhaltung

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angeschlossen. Dies kann dazu beitragen, die Im-
missionen durch den Kfz-Verkehr zu reduzieren. Dennoch wird das Hauptverkehrsmittel
dieser Wohnsiedlung voraussichtlich das Kfz bleiben. Unter Berlicksichtigung der Lage im
Stadtgebiet mit geringer Vorbelastung sowie der glinstigen Luftaustauschbedingungen
sind problematische Immissionsbelastungen durch Kfz-Verkehre auszuschlieRen. Auf-
grund der geringfligigen Nachverdichtungsoptionen sowie weiterhin bestehende Durchlif-
tung des Plangebiets ist auch bei Planumsetzungen von der Einhaltung der Immissions-
grenzwerte gem. 8 39 BImSchV auszugehen.
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Umsetzung der Bauleitplanung

Bodenordnung

Es sind keine MalRBnahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.

Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Verkehrsflachen:

Verkehrsflache (geplant): ca. 2.330 mz
Mischgebiet:

Grundstucksflache (geplant): ca. 3.390 mz
Wohnen:

Grundsttcksflache (geplant): ca. 3.980 mz
Gesamtflache: ca. 9.700 mz

Wohneinheiten:
Infolge der Erstaufstellung des Bebauungsplans kénnen ca. 21 Wohneinheiten neu ge-
schaffen werden.

Finanzielle Auswirkungen

Fur die Aufwertung des Spielplatzes sudlich der Wohnbebauung ,Am Rapsfeld* oder al-
ternativ ,Segelweg” ostlich der Windelsbleicher StraRe (UWB ID 51039) ist vom Investor
eine Abstandszahlung in Hohe von 25.920 € zu leisten. Die Abstandzahlung wird vertrag-
lich geregelt. Durch die Aufwertung des Spielplatzes erhdhen sich die laufenden Kosten
fur dessen Unterhalt durch den Umweltbetrieb um ca. 1.810 €/ Jahr sowie die Miet- und
Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb um ca. 310 €/ Jahr.

Fahrtkosten in Héhe von z. Z. rd. 550 €/Kind und Jahr fallen fur die Kinder in der Primar-
stufe sowie fur die Kinder, die eine Forder- oder Sekundarschule besuchen an. Insgesamt
entstehen durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans Folgekosten (Erhdhung der
Fahrkosten) von rd. 2.200 €/Jahr.

Die Kosten fur die zur inneren ErschlieBung des Baugebiets erforderlichen 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca.
51.000 € (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten).

Im Abwasserbeseitigungskonzept 2016 und im Finanzplan 2019 sind keine Mittel zur Fi-
nanzierung der Entwasserungseinrichtungen vorgesehen.

Fur die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten 6ffentlichen Entwasserungs-
einrichtungen entstehen dem Umweltbetrieb Folgekosten in Hohe von jahrlich ca. 875 €.

Die Erschlieungsmaflinahmen zur auf3eren und inneren ErschlieBung des Plangebietes
sollen durch Vertrag gemal3 § 124 BauGB dem privaten Projekttrager als ErschlielRungs-
trager Ubergeben werden.

Auswirkungen auf bestehende Rechtsverhéltnisse

Die Entwicklungsziele des Landschaftsplans sehen fir Teile des Plangebietes die tempo-
rare Erhaltung der Landschaft vor. Mit Ausweisung von Wohnbauflachen wird den Ent-
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wicklungszielen des Landschaftsplans im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplans
nicht entsprochen. Die Flurstiicke 523 und 879 entfallen daher aus dem Geltungsbereich
des Landschaftsplans, da diese mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans keine An-
bindung an die freie Landschaft mehr haben. An dieser Stelle muss der Landschafts-
schutz zurickgenommen werden, damit die entsprechenden planungsrechtlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplans greifen kénnen. Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplans fir das bislang unbeplante Gebiet wird der Landschaftsschutz auf3er Kraft ge-
setzt.

Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I/S 59 ,Wohnen am Fechterweg“ erfolgt als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im sogenannten beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Der Geltungsbereich wird von allen Seiten von bestehender Wohnbebau-
ung und einer landwirtschaftlichen Hofstelle gefasst. Somit stellt der Bebauungsplan eine
Nachverdichtung des Wohngebiets entlang des Fechterwegs und der Windelsbleicher
Stral3e dar.

Im beschleunigten Verfahren kann auf eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet
werden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
sind hier gegeben. Die gemal} § 19 (2) BauNVO zulassige versiegelbare Flache betragt
weniger als 20.000 m?, es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet und es be-
stehen gemal § 1 (6) Nr. 7b BauGB auch keine Hinweise auf die Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten (Vogelschutz- und FFH-Gebiete).

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 29.10.2019 den Aufstellungs-
beschluss sowie den Beschluss zur Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligungen gem.
88 3 (1) und 4 (1) BauGB gefasst.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB besteht die Méglichkeit,
auf eine frilhzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung der Planung geman
§ 3 (1) BauGB zu verzichten.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass die Offentlichkeit und insbesondere be-
nachbarte Grundstiickseigentiimer Interesse an der Uberplanung bzw. der kiinftigen bau-
lichen Entwicklung dieses Areals haben.

Daher wurde auf der Grundlage der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung eine frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB durchgefihrt. Ein Offentlichkeits-
termin fur Birgerinnen und Birger in dem die vorgeschlagene Planung erdrtert wurde,
fand am 08.01.2020 statt. Die Unterlagen uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung konnten in der Zeit vom 16.12.2019 bis einschlie3lich dem 17.01.2020 in der
Bauberatung des Bauamtes der Stadt Bielefeld, im Bezirksamt Senne sowie im Internet
eingesehen werden. Wahrend dieser Zeit konnten Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
abgegeben werden. Die im Rahmen des Verfahrens vorgebrachten Anregungen wurden,
soweit stadtebaulich vertretbar, in der vorliegenden Planung berucksichtigt.

Nach Auswertung der AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung wurde der Entwurf des Bebauungsplans
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erarbeitet. Die wesentlichen Anderungen und Erganzungen gegeniiber dem Vorentwurf
sind in Anlage A unter Punkt 3 zusammengefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplans wird geméan § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt. Grunde, fur eine langere o6ffentliche Auslegung sind nach jetzigem
Kenntnisstand nicht ersichtlich. Parallel werden die Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange geméal § 4 (2) BauGB eingeholt.

Vorliegende Gutachten

Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Bebauung am Fechterweg in Bezug auf
einwirkenden Verkehrslarm, Bericht Nr. 21486/A32036/553391-B02, DEKRA Automobil
GmbH, Oldentruper Stral3e 131, 33605 Bielefeld (11/2018).

Baugrundtechnische Stellungnahme zur Versickerung, Erdbaulabor Schemm GmbH,
Hesselteicher Str. 71, 33829 Borgholzhausen (09/2018).

Entwasserungskonzept, Réver Beratende Ingenieure VBI Ingenieurgesellschaft mbH,
Robert-Bosch-StralRe 11, 33334 Gutersloh (12/2018).

Bielefeld, im Dezember 2020
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52

Enderweit+Partner GmbH I-. - i
HOCHBAU - STADTEBAU - PROJEKTENTWICKLUNG

MuhlenstraRe 31 * 33607 Bielefeld
Fon: 0521.966620 * Fax: 0521.9666222
E-Mail: stadtplanung@enderweit.de

Anlagen:
Darstellung der AuRenlarmpegel Larmpegelbereiche: Abbildung 9,

Auszug aus der Schalltechnische Untersuchung, Bericht Nr. 21486/A32036/553391391-
B02 DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld
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Abbildung 9: maBRgeblicher AuBenlarmpegel in Larmpegelbereichen im 1.0G auf Basis
der Nachtwerte
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