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B3
Allgemeines

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A18 ,Niewaldstralde, stdlich der Be-
bauung an der HolteistraRe“ soll auf einer enemals gewerblich genutzten Flache eine
wohnbauliche Nachnutzung vorbereitet werden. Das Plangebiet befindet sich am siid-
ostlichen Ortsrand des Stadtteils Altenhagen an der Niewaldstral3e. Der Bereich wird
heute teilweise zu Wohnzwecken genutzt, dartiber hinaus befand sich auf der Flache
bis zuletzt ein Betrieb flr Sanitar-, Heizungs- und Solaranlagen. Bis in die 2000er Jahre
befand sich in den Geb&auden eine Produktion fur Textilmaschinen.

Anlass fur die Planung ist der Leerstand der zuletzt gewerblich genutzten Gebaude,
welcher durch die Aufgabe des bisherigen Gewerbebetriebes entstanden ist. Aufgrund
der nérdlich angrenzenden Wohnbebauung soll hier ein Wohngebiet ausgewiesen wer-
den, in das auch der zwischen dem bestehenden allgemeinen Wohngebiet und dem
eingeschrankten Gewerbegebiet gelegene Grinstreifen einbezogen werden kann. Das
derzeit noch bestehende Gebaude des ehemaligen Gewerbebetriebes soll im Zuge der
geplanten Wohnbebauung abgerissen werden. Es erfolgt damit eine stadtebaulich
sinnvolle Arrondierung und Wiedernutzbarmachung am Siedlungsrand.

Der Planung liegt ein privates Vorhaben zugrunde, auf der Flache mehrere Wohnge-
b&aude zu errichten. Demnach sieht das stadtebauliche Konzept Ostlich der Niewald-
stral3e die Entstehung von voraussichtlich 8-12 Wohneinheiten vor. Das Konzept rea-
giert auf den zunehmenden Bedarf an Wohnungsraum und insbesondere der Nach-
frage nach Einfamilienhdusern in Bielefeld.

Um das geplante Konzept umsetzen zu kénnen, ist eine Uberplanung der bestehenden
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/A 2 aus dem Jahr 1971 erforderlich.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A18 ,Niewaldstral3e, studlich der Be-
bauung an der HolteistraRe* soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB auf-
gestellt werden. Die Anwendungsvoraussetzungen hierzu sind gegeben:

- die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,

- es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europai-
sche Vogelschutzgebiete) verbunden,

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten,

- es handelt sich um eine MaBhahme der Innenentwicklung (hier: Nachnutzung
und Nachverdichtung auf einer im Innenbereich liegenden Flache). Zudem liegt
die zu erwartende Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 un-
terhalb von 20.000 m? (Plangebiet: rd. 0,53 ha).

Da der Bebauungsplan gemaf § 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden soll, kann auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 (4) BauGB
verzichtet werden. Gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen. Das UVPG-NRW sieht bei dem ,Bau einer sonstigen Strale nach
Landesrecht” (hier: Gemeindestralle gemal § 3 (1) Nr. 3 StrWG NRW zur Erschlie-
Bung der Grundstiicke im Bebauungsplan) eine sog. Allgemeine Vorprifung des Ein-
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zelfalls bzgl. der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Die Uber-
schlagige Prufung moglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien geman
Anlage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind (siehe Anlage E). Es besteht keine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemall UVPG NRW.
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [lI/A18 ,NiewaldstralRe, stdlich
der Bebauung an der HolteistralRe* wird kein UVP-pflichtiges Vorhaben begrindet.

Im beschleunigten Verfahren kann auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB verzichtet werden; in einem solchen Fall ist der Offentlichkeit
dann die Moglichkeit zur Unterrichtung und AuRerung einzuraumen. Auf der Grund-
lage des erarbeiteten Vorentwurfes zum Bebauungsplan und den in dieser Vorlage
dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung soll die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1)
BauGB durchgefiihrt werden.

Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das knapp 0,53 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Heepen, am sudli-
chen Siedlungsrand des Stadstteils Altenhagen, dstlich der Niewaldstral3e.

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen festgesetzt.

Die nordliche Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes bilden die Grundstiickgren-
zen der Flurstiicke 310, 311, 312 und 314, Flur 11, Gemarkung Altenhagen deren sud-
lichen Grenzen unmittelbar an das Plangebiet anschlieBen. Westlich angrenzend zum
Plangebiet verlauft die Niewaldstral3e, die von einem Ful3- und Radweg begleitet wird.
Im Norden bindet die NiewaldstralRe an die KafkastraRe sowie im Stiden an den Kusen-
weg an. Sudlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen.

\
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\

Abbildung 1: Luftbild ohne Maf3stab, TIM O

- -

nline NRW (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)

Das Plangebiet ist heute gepragt durch ein zur Niewaldstral3e orientiertes eingeschos-
siges Wohngebaude mit Walmdach sowie von der NiewaldstraRe abgewandt zwei ehe-
mals gewerblich genutzte Gebdude mit Satteldachern. Zu den nérdlich angrenzenden
wohngenutzten Flachen hélt das Gewerbe einen Abstand von rd. 20 m, der als Grin-
flache angelegt und randlich mit einzelnen Nadel- und Laubgehdélzen bestanden ist. Im
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Nordosten umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes rickwartige Grund-
stiicksbereiche der nordlich angrenzenden Wohnbebauung, die als Gartenflachen ge-
nutzt werden und zur Eingrinung eine dichtere Gehdélzstruktur aufweisen. Die nérdlich
angrenzenden Wohngebaude weisen tberwiegend ein Geschoss innerhalb der Traufe
/ Traufth6he mit ausgebautem Dachgeschoss (und Drempel) auf. Entlang der Niewald-
stralRe befinden sich nérdlich angrenzend zum Plangebiet zwei Wohnhauser mit Sat-
teldach von jeweils rd. 55° und einer Firsthéhe von rd. 10,00 m. Dieser Haustypus ist
im weiteren ndrdlichen Verlauf der Niewaldstral3e immer wieder zu finden und somit in
diesem Bereich mit stralRenbildpragend. Bei den von der NiewaldstralRe nach Osten
hin abgelegenen Wohngebauden sind dagegen Uberwiegend flachere Dachneigungen
von rd. 25° - 30° mit H6hen bis zu rd. 7,00 m zu finden. Daruber hinaus bildet die
Bebauung eine kleinteilige Struktur aus ein- und zweigeschossigen Ein- und Mehrfa-
milienh&usern aus.

Rund 500 m ndrdlich des Plangebietes befindet sich die Grundschule Altenhagen und
rd. 300 m westlich davon eine AWO-Kita mit einem Familienzentrum sowie ein Einzel-
handelsmarkt. Norddstlich des Plangebietes verlauft der Schulbach, welcher von Ge-
hélzstrukturen umgeben ist.

Sudostlich zum Plangebiet, in rd. 200 m, verlauft die Autobahn A2.

Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan
Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Abblldung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Detmold Teilabschnitt Oberberelch
Bielefeld — ohne Maf3stab

Der Geltungsbereich zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A 18 ,Niewald-
stralRe, sudlich der Bebauung an der Holteistral3e® ist im Regionalplan des Regie-
rungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld als allgemeiner Siedlungs-
bereich ausgewiesen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes steht dem Anpassungsgebot an die Ziele
der Raumordnung nicht entgegen.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufge-
stellt (Regionalplan OWL). Er gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach §
3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit
gemalR § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen (ein-
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schlief3lich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als Vorranggebieten vorge-
sehenen Flachen) zu beriicksichtigen, aber noch nicht nach 8 1 (4) BauGB bindend.
Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im
Umfeld des Plangebiets als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden.
Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit kiinftig gegeben.

Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld — ohne MaR3stab

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
vollumfanglich als Wohnbauflache dargestellt. Auch die nérdlich angrenzenden Fla-
chen sind als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Osten, Siiden und Westen grenzen
Flachen fir die Landwirtschaft an, dariber hinaus wird die Flache im Osten mit FI&-
chen fr Wald Uberlagert. Die dstlich, stidlich und westlich angrenzenden Flachen sind
als Landschaftsschutzgebiet dargestellit.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I1I/A 18 soll ein allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden (siehe Kapitel 5.1), sodass die Planung aus dem Flachen-
nutzungsplan der Stadt Bielefeld entwickelt wird.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Wirkungsbereich eines Landschaftsplanes der
Stadt Bielefeld. Angrenzend an das Plangebiet (West,- Siid- und Ostseite) ist das
Landschaftsschutzgebiet Ravensberger Higelland ausgewiesen. Das Schutzgebiet
umfasst u.a. weite zum Teil stark hiigelig und meist landwirtschaftlich genutzte Ebe-
nen bzw. Niederungsbereiche. Ein Schutzzweck besteht insbesondere in der Erhal-
tung und Wiederherstellung von Natur und Landschaft als natirliche Lebensgrundlage
mit ihren komplexen Wirkungszusammensetzungen sowie eines abwechslungsrei-
chen Landschaftsbildes. Daruber hinaus besteht ein Schutzzweck in der Erhaltung
zusammenhangender, weniger bebauter Landschaftsraume und der Sicherung der
FreirAume wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die ruhige Feierabend- und Wo-
chenenderholung.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan der Stadt Bielefeld — ohne Maf3stab
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Derzeit verbindliches Planungsrecht

Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan 2. Anderung Nr. [I/A 2 der Stadt Bielefeld — ohne MaRstab
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Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereiches der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A2 ,Auf dem alten Hagen“ der Stadt Biele-
feld, welche seit 1971 rechtsverbindlich ist. Dieser weist den sidlichen Teil des Plan-
gebietes als nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet (nur nicht stérendes Gewerbe zu-
lassig) zum Bestandserhalt aus. Innerhalb dieser Flache sind Geb&ude in offener so-
wie in geschlossener Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Ge-
schossflachenzahl von 1,0 méglich. Darlber hinaus wird die Zahl der Vollgeschosse
auf eins festgesetzt. Nordlich an das Gewerbegebiet angrenzend ist eine Griinflache
festgesetzt.

Planungsziele und Plankonzept

Das Planungsziel besteht darin, die bis zuletzt gewerblich genutzte Flache nach zu
nutzen und die Voraussetzungen fir ein allgemeines Wohngebiet zu schaffen. Der
Grunstreifen zwischen eingeschranktem Gewerbegebiet und allgemeinem Wohngebiet
soll im Zuge der Planung stadtebaulich sinnvoll in den Siedlungszusammenhang inte-
griert werden.

Plankonzept

Das Plankonzept zur Entwicklung des Gebietes sieht als Erschliel3ung eine 6,00 m
breite offentliche Sticherschliel3ung tber die Niewaldstral3e vor. Insgesamt sollen hier-
Uber ca. acht Wohngebaude neu erschlossen werden. Das bestehende Wohngebaude
an der Niewaldstral3e bleibt zunachst erhalten. Die ehemals gewerblich genutzten Ge-
b&ude sollen im Zuge der Wohnbauentwicklung abgerissen werden. Die geplanten
Wohngebaude sollen mit maximal einem Vollgeschoss bei einer Traufhthe von max.
4,20 m sowie einer Firsthéhe von max. 8,50 m errichtet werden. Damit wird gewahr-
leistet, dass sich die neu geplante Bebauung vertraglich in die Umgebung einfiigt und
ein Ubergang zu dem angrenzenden Landschaftsraum entsteht.

Fur die geplanten Geb&ude wére beispielsweise eine L-formige oder U-férmige Anord-
nung der Gebdaudeteile sowie Atriumgebaude denkbar, wodurch eine larmabschir-
mende Wirkung erzeugt werden kann. Aufgrund der bestehenden Larmsituation sieht
das Konzept hierbei zum Teil den Garten vorgelagerte Garagenanlagen vor, um somit
ruhige AulRenwohnbereiche gewéhrleisten zu kénnen. Durch die Stellung der Gebaude
orientieren sich die privaten Freiflachen zur larmabgewandten Seite, wodurch die Au-
Benwohnbereiche in dem Fall uneingeschrankt nutzbar sind. Andere Gebaudetypen
sind ebenfalls denkbar, solange die vorgegebenen Larmwerte eingehalten werden.

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

Diese Entwicklung wird sich gemaf aktuellem Wohnungsmarktbarometer von 2021*
bis 2024 kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwoh-
nungsraum sollen entsprechend des Ratsbeschlusses (Drucksachen-Nr. 1894/2020-
2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich 33% der vorgesehenen Wohneinhei-
ten im Rahmen des offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristi-
ger Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienh&usern, vorge-
sehen werden.

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, scheint es
berechtigt hiervon abzuweichen, da die stadtebauliche Gestalt der ndheren Umgebung
eine Pragung aufweist, die mehrgeschossigen Wohnungsbau als Fremdkoérper er-
scheinen lassen und sich nicht harmonisch einfliigen wiirde. Eine Umsetzung der 33%-
Quote fur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Niewaldstral3e ist nur

1 Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. Mai 2021.
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in Form von geforderten Eigenheimen sinnvoll. Neben dem grofRen Bedarf nach 6ffent-
lich geférderten Mietwohnungen besteht auch ein Bedarf an kostenginstigen und da-
mit forderungsfahigen Eigenheimbau fir Schwellenhaushalte. Die Anwendung der
33%-Quote soll fir den oOffentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Niewald-
stral3e in Form von geforderten Eigenheimen realisiert werden.

Die Planung wurde bereits als Vorhaben von besonderer Bedeutung am 08.09.2016 in
der Bezirksvertretung Heepen und damit vor dem Ratsbeschluss ,Bielefelder Bauland-
strategie® vom 06.06.2019 vorgestellt, sodass dieser hier keine Anwendung findet.

Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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

Allgemein zul&ssig sind gem. § 4 (2) Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO:
- Wohngebaude,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen gem. 8 4 (3) Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind gem. 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO die nach § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

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

Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr weitestgehend
auf den wohngebietsvertraglichen Verkehr zu beschranken und nicht mit moglichem
Kunden- und Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten.
Darlber hinaus besteht fir diese Nutzungen ein hoher Flachenbedarf, der in dem Aus-
malf im Plangebiet nicht zu Verfligung gestellt werden kann.

Malf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen

Mit den Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes
soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuléassigen
baulichen Anlagen geregelt werden.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf, wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal
0,4 auf das fur allgemeine Wohngebiete maximal mdgliche MalR begrenzt. Gemal
§ 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung der GRZ fur Garagen, Stellplatzen und die
jeweiligen Zufahrten sowie fur Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache um 50 % - also bis zu einer GRZ von 0,6 - zulassig.
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhéltnis der Geschossflache zur maf3-
gebenden Flache des Baugrundstiickes aus. Diese wird fir den gesamten Geltungs-
bereich, entgegen der fur allgemeine Wohngebiete zulassigen GFZ von 0,8, auf 0,4
festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse auf eins beschrankt wird.

Der Siedlungsrand von Altenhagen ist Uberwiegend von einer offenen Bauweise, bei
der seitliche Grenzabstande eingehalten werden, geprégt. Im Plangebiet wird dement-
sprechend ebenfalls eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. 8 23 (3) BauNVO definiert. Die Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wird mittels Baugrenzen Uberwiegend auf 15,00 m dimensioniert. Aufgrund der Grol3e
des Plangebietes entspricht dies der maximalen Ausnutzbarkeit.

Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und der Hohe baulicher Anlagen wird ne-
ben der Anordnung der Gebaudekérper Uber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
das dreidimensionale Erscheinungsbild des Plangebietes geordnet. Zu diesem Zweck
wird im Bebauungsplan die Maximalzahl der zu errichtenden Vollgeschosse festge-
setzt.

Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur alle Bereiche des Plangebietes
auf ein Vollgeschoss beschrankt. Die maximalen Geb&udehdhen sollen in Verbindung
mit den im Plangebiet zuldssigen Dachformen festgesetzt werden. Fir Gebaude mit
geneigten Dachern wird die maximale Hohe der baulichen Anlagen auf eine Traufhdhe
von 4,20 m sowie eine Firsthohe von 8,50 m beschrankt.

Die HOhen orientieren sich dabei an der umliegenden Bestandsbebauung und gewahr-
leisten dariiber hinaus einen vertraglichen Ubergang der Bebauung in den angrenzen-
den Landschaftsraum. Die Hohen fur Geb&audeteile mit Flachdachern orientieren sich
an den festgesetzten Traufhthen.

Einseitige Pultdacher sind nicht zulassig, da durchgéangige Wandfassaden, welche die
Hohe eines zweiten Vollgeschosses erreichen, vermieden werden sollen. Bei Gebau-
den mit gegenlaufigem Pultdach gelten die festgesetzten maximalen Trauf- und First-
hohen fur Geb&ude mit geneigtem Dach.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim geneigten Dach fur die festgesetzte Firsthohe der
Schnittpunkt der Dachhaut (First). Beim Pultdach gilt als oberer Bezugspunkt fiir die
maximale Gebaudehothe der hdchstgelegene Schnittpunkt der aufgehenden Wand mit
der Dachhaut. Der Traufpunkt stellt die Schnittlinie der AuBenflachen der AuRenwand
mit der Dachhaut dar.

Ortliche Bauvorschriften

Baugestalterische Festsetzungen sollen einerseits hinsichtlich der Dachgestaltung so-
wie andererseits hinsichtlich Einfriedungen und der Gestaltung von Vorgarten vorge-
nommen werden.

Dachgestaltung

Im Plangebiet sollen ausschliel3lich symmetrische geneigte Dacher zulassig sein, was
im Wesentlichen den vorhandenen Dachformen in der Umgebung entspricht und durch
den somit geschaffenen ablesbaren Gestaltungszusammenhang gleichzeitig der Quar-
tiersbhildung dient. Krippelwalmdé&cher werden aufgrund der fehlenden Pragung in der
Umgebung ausgeschlossen. Es wird eine zulassige Dachneigung von 30-38° festge-
setzt, wobei eine optimale Voraussetzung fir eine Photovoltaiknutzung erméglicht wer-
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den soll (optimal sind hierfiir Dachneigungen von 30-35°). Dartber hinaus sind zuguns-
ten eines klimaangepassten sowie energieoptimierten Bauens auch Sonnenkollekt-
oren, Photovoltaikanlagen und extensive Dachbegrinungen zulassig. Um ein opti-
sches Einfuigen zu gewahrleisten sind Solaranlagen bei der Anbringung auf der Dach-
flache in gleicher Neigung auszurichten. Aufgestéanderte, nicht zur Dachflache parallel
verlaufende Anlagen sind unzulassig.

Bei begriinten geneigten Dachern ist allerdings darauf hinzuweisen, dass bei einer
Dachneigung von Uber 15° in der Regel konstruktive MaRnahmen zur Rutsch- und
Schubsicherung des Grindachaufbaus erforderlich werden.

Die Festsetzungen beziehen sich dabei ausschliel3lich auf Hauptgebéude, untergeord-
nete Geb&udeteile z.B. Anbauten, Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze und Neben-
anlagen sind auch mit anderen Dachformen und geringeren Dachneigungen oder als
Flachdach zulassig.

Darlber hinaus darf 1/3 der Gebaudegrundflache mit Flachdachern ausgebildet wer-
den, um beispielsweise Dachterrassen zu ermoéglichen. Als Hohenbegrenzung gilt
hierfiir die festgesetzte Traufhohe. Ausnahmsweise zuldssig ist die Uberschreitung
der maximal zulassigen Traufhdhe bei Flachdéchern um 0,50 m fir eine extensive
Dachbegriunung mit einer Mindeststéarke der Vegetationstragschicht von 10 cm.

Um eine einheitliche und somit ruhige und harmonische Dachlandschaft im Plangebiet
sicherstellen zu kénnen, werden Regelungen zu Dachaufbauten (Dachgauben) und
Dacheinschnitten vorgegeben.

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten Dachern ab 35° und nur in
einer Geschossebene zuldssig. Im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind
Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzulassig. Uber der Traufe angeordnete Bau-
teile, wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte diurfen in ihrer Gesamt-
lange 50 % der jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Vom Ortgang ist ein Abstand
von mind. 1,00 m einzuhalten.

Doppelhauser
Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche

Gestaltung erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende
ortliche Bauvorschrift zur einheitlichen Gestaltung von Doppelh&usern hinsichtlich ih-
rer Hohenentwicklung sowie der Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben. Der
spater Bauende hat sich an den Bestand anzupassen.

Einfriedungen
Um ein durchgrintes und mdglichst offenes Stral3enbild mit wahrnehmbaren Vorgéarten

im Plangebiet sicherzustellen, werden darlber hinaus Vorgaben zur Einfriedung der
Grundstuicke vorgenommen. So sind Einfriedungen nur als lebende Hecken aus heimi-
schen Geholzen zulassig. Diese sind an der Grundsticksgrenze zu errichten. Ma-
schendraht- oder Drahtgitterzaune sind nur in der Hecke integriert zulassig. Zwischen
Uberbaubarer Grundstucksflache und o6ffentlicher Verkehrsflache sind Einfriedungen
nur bis zu einer H6he von 1,00 m zuléssig. Hierbei handelt es sich um den Bereich der
als Vorgartenflache anzulegen und dementsprechend von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen aus wahrnehmbar sein soll.

Beschaffenheit von Stellpl&tzen

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren sind fir Stellplatze, Zuwegun-
gen und Zufahrten wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen (z.B. Rasenfugen-
pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu verwenden.

Verkehr und ErschlieRung

Die aulRere Erschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die westlich angrenzende Nie-
waldstral3e. Fur die jeweils an die offentlichen StraRenverkehrsflachen grenzenden
Bereiche wird dementsprechend eine Stral3enbegrenzungslinie festgesetzt.
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Ausgehend von der NiewaldstralRe sieht das Plankonzept zur Entwicklung des Plan-
gebietes eine 6,00 m breite 6ffentliche SticherschlieBung vor. Insgesamt sollen hier-
Uber ca. acht Wohngebéaude neu erschlossen werden. Das bestehende Wohngebaude
an der NiewaldstralRe bleibt zunachst erhalten. Die ehemals gewerblich genutzten Ge-
baude sollen im Zuge der Wohnbauentwicklung abgerissen werden. Die geplante Er-
schlieBung ist somit ausreichend dimensioniert, um sowohl alle erforderlichen Lei-
tungsinfrastrukturen aufzunehmen, als auch eine Befahrung durch die ortliche Mullab-
fuhr zu gewahrleisten. Der Wendehammer ist fur Millfahrzeuge ausreichend dimensi-
oniert.

Vor Beginn der Erschlie3ungsarbeiten sind die gekennzeichneten Gebaude abzubre-
chen. Im Nutzungsplan ist mit entsprechenden Planzeichen ein nachrichtlicher Hin-
weis eingetragen.

Im Einmindungsbereich der Planstral3e in die Niewaldstral3e sieht der Bebauungsplan
ein Sichtdreieck vor, welches von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
0,8 und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten ist, um somit die Einseh-
barkeit des Kreuzungsbereiches und dementsprechend die Verkehrssicherheit ge-
wabhrleisten zu kdénnen.

Der Stellplatzbedarf soll durch Garagen, Carports oder offene Stellplatze auf den je-
weiligen privaten Baugrundstiicken gedeckt werden. Vor Carports und Garagen ist zu
den fur die ErschlielBung des Grundstiickes erforderlichen offentlichen Verkehrsfla-
chen ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten, der als offener Stellplatz genutzt wer-
den kann.

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 351 an den OPNV erschlossen: In fuRlaufiger
Entfernung befindet sich die Haltestelle Niewaldstraf3e (Richtung Bielefeld Hauptbahn-
hof und Asemissen Bahnhof Oerlinghausen). Diese Linie verkehrt an Werktagen zwi-
schen ca. 6.00 und 20.00 Uhr durchgehend im 30-Minutentakt.

Energieeffizienz

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei
der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fur Bielefeld erklart und damit
die Eindammung der Klimakrise und ihre schwerwiegenden Folgen als Aufgabe von
hochster Prioritat anerkannt. Zur Unterstiitzung der Klimaschutzziele sollen in den Be-
bauungsplanen der Stadt Bielefeld nun die Méglichkeiten zur Erzeugung, Nutzung o-
der Speicherung von Strom, Warme und Kalte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB aus
erneuerbaren Energien als klimaneutrale lokale Energieerzeugung und -versorgung
festgesetzt werden. Des Weiteren hat der Rat der Stadt Bielefeld am 27.05.2021 die
Bielefelder Nachhaltigkeitsstrategie beschlossen (Drucksachen-Nr. 0940/2020-2025).
Zu deren Umsetzung sind in der Broschire zur Nachhaltigkeitsstrategie strategischen
Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO2-Emissionen im Bielefelder Stadtgebiet
um 55 %. Dies soll durch die Erhohung des Anteils der erneuerbaren Energien am
Endstromverbrauch bis zum Jahr 2025 auf 30 % und bis 2030 auf 65 % umgesetzt
werden (s. Ziel 1.2.1, Unterpunkt 1.2.1.3).

Vor diesem Hintergrund wird in der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A 18
,Niewaldstraf3e, sudlich der Bebauung an der Holteistral3e” festgesetzt, dass bei neu
zu errichtenden Gebéauden die fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen mit ei-
ner zusammenhangenden Flache von mehr als 50 m2 zu mindestens zu 50 % mit
Photovoltaikmodulen auszustatten sind (Solarmindestflache). Die Flachen von solar-
thermischen Anlagen auf Dachflachen sowie von Photovoltaikmodulen an Hausfassa-
den kénnen auf die Solarmindestflache auf Dachern angerechnet werden.
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Geeignete Dachflachen sind die Teile einer Dachflache, die fiir die Nutzung der Solar-
energie verwendet werden kdnnen. Nicht nutzbar sind insbesondere:

- unginstig geneigte oder ungunstig ausgerichtete, d. h. nicht nach Siden bis
Sudwesten ausgerichtete Dachflachen,

- erheblich beschattete Teile der Dachflache, z. B. durch Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume,

- von Dachaufbauten (Gauben, Schornsteine, Entliiftungsanlagen etc.), Dach-
flachenfenstern oder Dachterrassen / Loggien belegte Dachteile (Ihre Anord-
nung soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Solarenergienut-
zung verbleibt, d. h. mindestens 50 %).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1lI/A 18 ,Niewaldstral3e, stdlich der Be-
bauung an der Holteistralle* beglnstigt mit folgenden Festsetzungen den planungs-
rechtlichen Rahmen fiir die Errichtung von solartechnischen Anlagen:

- Durch die geplante Ausrichtung des Baufensters wird flir die geplante Bebau-
ung eine fir solarenergetische Nutzung giinstige Gebaudeausrichtung gewahr-
leistet.

- Es wird ein ausreichender Abstand zu den Geb&auden aus der Umgebung ge-
wahrleistet, sodass eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden
wird.

Durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag zur Nutzung erneu-
erbarer Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie, zur Vermei-
dung von ortlich wirksamen Emissionen sowie zum 6rtlichen Klimaschutz geleistet.

Grunflachen, Anpflanzungen und Festsetzungen zum Erhalt

Um innerhalb des Plangebietes den durchgriinten Charakter der angrenzenden Wohn-
gebiete zu wahren und somit einen weichen Ubergang zu der angrenzenden offenen
Landschaft zu erzeugen und darlber hinaus den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu
reduzieren, werden ebenfalls Festsetzungen zu der Gestaltung der privaten Grund-
stucksflachen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen. Je angefan-
gene 350 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter Baum gemaf der Empfeh-
lungsliste des Umweltamtes der Stadt Bielefeld (,Baume und Grof3straucher mit sehr
hoher bis hoher Widerstandsfahigkeit gegeniiber Trockenheit) zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Damit und in Verbindung mit der Unzuldssigkeit von Steingarten /
Steinbeeten in den Vorgartenflachen (vgl. 5.4 Vorgartenbereiche) kann die Gartenge-
staltung in 6kologischer und klimatischer Hinsicht optimiert werden. Die Stellplatze und
Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung zu errichten (z.B. Ra-
senfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen), um der Flachenversiegelung und
der Aufheizung des Bodens wirkungsvoll entgegenzusteuern.

Zudem werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundsticksflachen getatigt.
Hierbei soll ein griner Charakter der Vorgarten gesichert und insbesondere die Anlage
von reinen Steingérten ausgeschlossen werden, sodass die Benutzung von (Zier-
)Schotter, Kies oder dhnlichen Materialien zur Gestaltung der Vorgarten explizit aus-
geschlossen werden. Hierdurch soll auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insekten-
population geleistet werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt auch eine Beschrankung
von Zufahrten und Zuwegungen, sodass von den Freiflachen zwischen der Stral3en-
begrenzungslinie und der Baugrenze (,Vorgartenflache“) maximal 1/3 als Stellplatze,
Zufahrt, Wege und sonstige Einrichtungen sowie lose mineralische Schiittungen z.B.
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Steine oder Kies befestigt werden diurfen. Mindesten 2/3 sind unversiegelt zu belassen
und gartnerisch als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Dar-
Uber hinaus sind Nebenanlagen au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen un-
zulassig. Abfallbehélter sind in Vorgarten zuléassig, sofern die Vorgarten uneinge-
schrankt als griine Vegetationsflache gartnerisch gestaltet werden.

Im Plangebiet sind Gebaude mit Flachdachern sowie flach geneigten Dachern bis 5°
Neigung, wenn sie nicht als Dachterrasse oder ahnlicher Auf3enwohnbereich genutzt
werden zu begriinen. Hierdurch kann einerseits eine Rickhaltung des Niederschlags-
wassers und insbesondere eine Verzoégerung der Spitzenabflisse erzielt werden. An-
dererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kihlung und Luftbe-
feuchtung bei und fuhrt somit zu einer Verbesserung des Umgebungsklimas. Die
Dachbegriinungen sind mindestens extensiv zu begriinen. Ebenso sind jedoch auch
intensive Dachbegriinungen zuldssig. Die vorgegebene Substratschicht von 10 cm
stellt die Mindestanforderung fur ein ausreichendes Wachstum von Gras-Krauter-Be-
grinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trockenrasenge-
sellschaft auf den Dachflachen gesichert wird. Eine solche Begriinung wird ebenfalls
bei Garagen, Carports und Nebenanlagen begrif3t.

Das Plangebiet ist derzeit zu einem grof3en Teil durchgrint und durch einen Baumbe-
stand gekennzeichnet. Die bestehenden Baume entlang der Niewaldstral3e werden im
Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

Immissionsschutz

Innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes be-
absichtigt. Auf das Plangebiet wirken die Gerausche des KFZ-Verkehrs der westlich
angrenzenden Niewaldstral3e sowie der rd. 200 m sidlich gelegenen BAB A2 und des
Kusenweges ein. Vor diesem Hintergrund ist eine schallgutachterliche Betrachtung
des StralBenverkehrslarms vorzunehmen und in dem Neuaufstellungsverfahren zu be-
ricksichtigen.

Fur das vorliegende Neuaufstellungsverfahren wurde dementsprechend eine Betrach-
tung der zu erwartenden Gerauschimmissionen durch das zukinftige Verkehrsauf-
kommen auf den umliegenden Stral3en sowie der BAB A2 ermittelt. (DEKRA Automo-
bil GmbH, Oktober 2017).

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

WA/ MI

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

nachts |22:00 bis 06:00 Uhr: 45/50dB (A)

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Fir ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von 55 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gel-
ten aber im Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts unter-
schritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die Orientie-
rungswerte hierauf zugeschnitten sind.
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Innerhalb des Plangebietes ergeben sich nach den Berechnungen des Schallgutach-
tens bei freier Schallausbreitung tagsiiber Uberwiegend Larmpegel von bis zu 60 dB(A)
und im sidlichen Bereich teilweise bis zu 65 dB(A). Nachts ergeben sich tberwiegend
Larmpegel bis zu 55 dB(A), ein Teilbereich im Siden weist jedoch einen Larmpegel-
bereich von bis zu 60 dB(A) auf.

An der geplanten Neubebauung betragen die errechneten Larmpegel tagsiuber bis zu
65 dB(A) sowie nachts bis zu 50 dB(A). Somit werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fir Allgemeine Wohngebiete sowie fur Mischgebiete sowohl tagstiber als auch
nachts Uberschritten.

Die Stadt Bielefeld hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwagung
zu entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine stadtebauliche
Entwicklung an dem Standort erfolgen soll bzw. wie ein ausreichender Schutz gewahr-
leistet werden kann. Die Abwagung ist dabei nicht auf die nach dem Immissionsschutz-
recht unzumutbaren "schadlichen Umwelteinwirkungen" oberhalb normativ festgeleg-
ter Grenzwerte zu beschranken. Vielmehr hat die Stadt eine umfassende planerische
Problembewaltigung zu leisten, bei der samtliche vom Vorhaben berthrten privaten
und o6ffentlichen Belange einbezogen werden mussen. Auf die Ermittlung und Abwa-
gung konkret zu erwartender Immissionswerte kann nur verzichtet werden, wenn nach
den konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls keine Belastigungen zu besorgen sind,
die die Geringfugigkeitsgrenze tiberschreiten. Dieses ist hier nicht der Fall.

Bei der Flache handelt es sich um eine stadtebaulich sinnvolle Einbindung des zwi-
schen dem bestehenden allgemeinen Wohngebiet und dem ehemaligen einge-
schrankten Gewerbegebietes gelegenen Grinstreifen in das Siedlungsgeflige. Somit
kann eine Arrondierung des Siedlungsrandes erfolgen. Dariber hinaus besteht auf der
Flache derzeit ein Leerstand durch den Auszug des Betriebes fur Sanitar-, Heizungs-
und Solaranlagen, sodass mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes eine
angemessene Nachnutzung vorbereitet wird. Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz
der anzunehmenden kritischen Larmbelastung durch die vorhandenen Verkehrswege
sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines All-
gemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Fir die rAumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. 8§ 1
(6) i.V.m. 8 1a BauGB, namlich der Berucksichtigung
- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
(ziffer 1),
- der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (Ziffer 2),
- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Zif-
fer 4) und
- der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7),
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an die-
sem Standort getroffen worden.

Dabei spielen die in dieser Begriindung aufgeflhrten Kriterien zur Nutzung des in
Rede stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fur eine
Wohnbebauung an diesem Standort:
- Prinzip der Innenentwicklung / Nachnutzung einer brachliegenden Gewerbe-
flache,
- Vermeidung von Aulenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Land-
schaftsraum,
- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur,
- Né&he zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtun-
gen.
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Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung ma-
chen, vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der ge-
samtplanerischen Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge-
und Schutzanspruch gegeniiber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Somit
ist aufgrund der gegebenen lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten
Situation des Plangebietes eine Entscheidung flr eine Entwicklung der Wohnbebau-
ung und somit der Schaffung neuer potenzieller Immissionsorte getroffen worden, da
es gelingt, bei diesen den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
ausreichend Rechnung zu tragen.

Dabei ist fur das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemessung davon auszugehen,
dass fir die Beantwortung des Larmschutzes eine Gliederung des Plangebietes hin-
sichtlich der Art der Nutzung ausscheidet (aus stadtplanerischer Sicht ist ein Allgemei-
nes Wohngebiet sinnvoll).

Auch kann eine tiefergehende Diskussion tber die Mdglichkeit zur Berlicksichtigung
von aktiven Schallschutzmaf3nahmen z.B. in Form von Larmschutzwéanden entfallen.
Derzeit befindet sich direkt an der Autobahn eine Larmschutzanlage, um den Larm
des aufkommenden Verkehrs fir die angrenzenden Gebiete zu reduzieren. Eine Er-
hohung der Larmschutzanlage ist mit Blick auf das Planungsziel als nicht verhaltnis-
mafig anzusehen.

Aus stadtplanerischer Sicht sind somit nur passive LarmschutzmalRnahmen fir zu-
kunftig zulassige Wohnnutzungen geeignet.

Die Bewaltigung des Larmkonfliktes kann dadurch erfolgen, dass den durch Verkehrs-
larm Uber die Gebietsrichtwerte hinaus betroffenen néchstgelegenen Wohngebauden
im Bebauungsplan zumutbare passive Larmschutzmaf3nahmen auferlegt werden.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene
passive Schallschutzmafinahmen mdoglich. Diese sind z.B.:
- akustisch giinstige Orientierung der Gebaudegrundrisse (SchlafrAume an
larmarmer Seite, etc.),
- Einbau schalldammender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden LUf-
tungseinrichtungen bei Schlafraumen,
- Erhéhung der Schalldammung der Fassade,
- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen.

Einige der vorgenannten Maflnahmen beziehen sich auf den eigentlichen Planzustand
der zu errichtenden Gebaude und obliegen den Bauherren der entsprechenden Ge-
baude. Beim passiven Schallschutz fiir Wohnungen besteht zunachst die Moglichkeit,
die Grundrissgestaltung derart zu optimieren, dass schutzbedirftige Wohn- und
Schlafraume einschlie3lich AuRenwohnbereiche (Terrassen Balkone) auf den larmab-
gewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. An den besonders verlarmten Fassa-
denseiten kénnten Treppenhauser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsraume und Kichen
vorgesehen werden. Wohnrdume mussten zusatzlich mit baulichem Schallschutz ver-
sehen werden. Eine L-formige oder U-féormige Anordnung der Geb&udekdérper sowie
Atriumgebéaude stellen hierbei verschiedene Mdglichkeiten dar, um eine larmabschir-
mende Wirkung auf die AuRenwohnbereiche zu erzeugen. Sollte eine larmabge-
wandte Grundrissorientierung in Ganze nicht moglich sein, sind ausnahmsweise alter-
nativ an der larmzugewandten Seite verbleibende schutzwirdige Wohn- und Schlaf-
raume vor Larmeinwirkungen entsprechend zu schutzen.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis tber die Einhaltung der Innenschall-
pegel gemal DIN 4109 istim Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zum Larmschutz, u.a. auch zum
baulichen Schallschutz gem. DIN 4109 sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren.
Es erfolgt die Festsetzung von Larmpegelbereichen mit Vorgaben von Schallddamm-
malden zu Aul3enbauteilen.
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Larmzugewandt verbleibende AuRenwohnbereiche sind durch entsprechende Balkon-
und Terrassenverglasungen so zu gestalten, dass in den verglasten Aul3enwohnbe-
reichen die Einhaltung eines Larmpegels von < 62 dB(A) tags sichergestellt ist. Zweck-
mafige Luftungen sind bei allen verglasten Vorbauten, Terrassen und Balkonen vor-
zusehen. Sollte je Wohneinheit bereits ein Auenwohnbereich die Einhaltung des Be-
urteilungspegels von 62 dB(A) tagsuber gewahrleisten, kann bei weiteren Aul3en-
wohnbereichen von entsprechenden Maflinahmen abgesehen werden.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Bau-
denkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche gem. 8§ 3-5 Denkmal-
schutzgesetz NRW. Auch Boden- und Gartendenkmale sind nicht bekannt. Aus die-
sem Grund sind Maflinahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege nicht er-
forderlich.

Ein Hinweis zur Verpflichtung der Benachrichtigung der entsprechenden Behérde im
Falle eines Bodenfundes bei den Bauarbeiten wird in den ,Sonstigen Darstellungen
und Hinweisen zum Planinhalt” der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Altenha-
gen. Bei dieser Schule handelt es sich um eine zweiziigige Grundschule, die im Schul-
jahr 2020/21 200 Kinder in acht Klassen unterrichtet.

Mit der Planung kénnen 8-12 Wohneinheiten neu errichtet werden. Die geringe Anzahl
an zusatzlichen Wohneinheiten fuhrt zu keiner Veranderung der vom Amt fir Schule
prognostizierten Zahlentwicklung.

Unter Berlcksichtigung der derzeit gemeldeten Kinder der Geburtenjahrgéange
2014/15 bis 2018/19, die den Einschulungsjahrgangen 2021/22 bis 2025/26 entspre-
chen, sowie aller Baugebiete, die im Einzugsbereich der Grundschule Altenhagen lie-
gen und voraussichtlich im Prognosezeitraum realisiert werden, erhdht sich die Zahl
der Schiilerinnen und Schiler an der Grundschule Altenhagen auf 236 Kinder im
Schuljahr 2025/26.

Fur den Fall, dass die prognostizierten SuS-Zahlen tatséachlich zutreffen, wird die
Schule im Rahmen der Aufnahmeverfahren fir die Schuljahre 2023/24 und 2025/26
zehn bzw. zwei Anmeldungen ablehnen missen, da aufgrund der raumlichen Situation
die Bildung von Mehrklassen nicht méglich ist. Im Rahmen des Anmeldeverfahrens fur
das Schuljahr 2023/24 sind dabei auch Kinder aus dem eigenen Schuleinzugsbereich
betroffen.

Im Rahmen der ganzheitlichen Schulentwicklungsplanung ist daher das weitere Vor-
gehen in diesem Bereich zu erdrtern und zu entscheiden.
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Basisprognose
S . gemeldet | Bildungs- | Neubau- Schiilerzahl (pro Jahrgang) Klassenzahl (pro Jahrgang)
chuljahr . T
e wanderun| gebiete [ Jg.1 Jg.2 Jg.3 Jg.4 |gesamt| Jg.1 Jg.2 Jg.3 Jg.4 | gesamt

2019/20 47 -1 0 46 59 52 50 207 2 3 2 2 9
2020/21 51 3 0 54 49 57 52 212 3 2 2 2 9
2021/22 52 3 0 55 58 47 54 214 3 2 2 2 9
2022/23 50 3 0 53 59 56 44 212 3 3 2 2 10
2023/24 61 4 1 66 58 58 54 236 3 2 2 2 9
2024/25 49 3 1 53 71 56 55 235 3 3 2 2 10
2025/26 54 3 1 58 57 68 53 236 3 2 3 2 10

Neubaugebiete

Schuljahr zusatzlich Wohneinheiten aus Neubaugebieten (laut B-Plan)

e SuS pro|] gesamt A B C D E F

2020/21 0 0

2021/22 0 8 8

2022/23 0 0

2023/24 1 37 9 28

2024/25 0 0

spater 0 0

A: 11I/A 16 Brockeiche (Bielefelder Modell/nur Altenwohnungen)

B Satzung Wolfsheide/Blisumer Stralke (10 WE)

C: /A 18 Niewaldstralle

D: /A 19 Studiostrafe

Abbildung 6: Prognose der Schiilerzahlen der GS Altenhagen auf Basis der Schiilerzahlen des Schuljah-
res 2019/20 Stichtag 15.10. (Quelle: Amt fur Schule, Stadt Bielefeld)

Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Trinkwasser / Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den
ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitun-
gen in der Niewaldstral3e erfolgen.

Elektrizitét / Gas / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas sowie den fernmeldetechni-
schen Einrichtungen kann ebenfalls durch die 6rtlichen Versorgungstrager erfolgen.
Ein Anschluss kann auch hier an die vorhandenen Leitungen in der NiewaldstralRe
erfolgen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Gemald 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nie-
derschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutz-
wasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch
sonstige oOffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen. Die Berticksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsge-
setztes (WHG) und des Landeswassergesetzes (LWG) hat fir die vorhandene und
geplante Bebauung des Plangebietes in folgender Weise zu erfolgen:

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird derzeit Uber den Misch-
wasserkanal in der NiewaldstraRe und das Regenuberlaufbecken ,Altenhagener
StralRe” Uber die Einleitungsstelle E 5/8 in den Vogelbach eingeleitet. Die Einleitung
war befristet bis zum 31.01.2019. Fur die Einleitung wurde fristgerecht ein Verlange-
rungsantrag gestellt. Dieser befindet sich zurzeit noch im Verfahren. Das Plangebiet
befindet sich im Bereich einer genehmigten Mischwasserkanalisation. Ein ortsnahes
Gewasser ist nicht vorhanden. Eine Ableitung im Trennsystem ist aus Griinden der
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technischen Machbarkeit nicht umsetzbar. Eine Versickerung ist, nach den vorliegen-
den Informationen, nicht mdglich. Das Niederschlagswasser soll daher der vorhande-
nen Mischwasserkanalisation zugeleitet werden. Zur Ableitung des im Plangebiet an-
fallenden Niederschlagswassers ist deshalb die Verlegung von éffentlichen Mischwas-
serkanalen in der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstrafRe erforderlich. Das aus
dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll dann dem vorhandenen Misch-
wasserkanal in der NiewaldstraRe zugeleitet werden. Da die Mischwasserkanale in
der Niewaldstral3e sowie die weiterfihrenden Kanéle rechnerisch und nachweislich
hydraulisch Uberlastet sind, ist das Niederschlagswasser vor Einleitung in die 6ffentli-
che Kanalisation auf den Grundstlicken zurlickzuhalten. Die Einleitungsmenge ist im
weiteren Verfahren festzulegen.

Wegen der geplanten Nutzungsénderungen im Einleitungsgebiet ist eine Anpassung
des bestehenden Wasserrechtes erforderlich. Die Satzung der Stadt Bielefeld tber
die Entwasserung der Grundstiicke (Entwésserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden
Form ist einzuhalten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Altenha-
gen“. Das Schmutzwasser wird Uber den Mischwasserkanal in der Niewaldstralde der
Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung
von Offentlichen Mischwasserkandalen in der geplanten 6ffentlichen Erschlielungs-
stral3e erforderlich.

Entsorgung / Mall
Das Plangebiet kann an die regelmaRige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen
werden. Die Verkehrsflachen sind hierfur im Querschnitt ausreichend dimensioniert.

Belange der Umwelt

Umweltprifung und Umweltbericht

Das Plangebiet erflillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB (siehe Kapitel 1). Mit der Anwendung des § 13a BauGB
kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungspla-
nen (8 13 BauGB) auf eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet werden.
Gleichwonhl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prufen
und in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen. Grundséatzlich wird erwartet,
dass die Planung aus Umweltsicht insgesamt vertretbar ist.

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

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

Artenschutz

Nach européaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europa-
ischer Ebene besonders geschitzten Arten berlcksichtigt werden. Im Rahmen der
Bauleitplanung muissen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbeson-
dere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welche bei der
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Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung ausgelést werden kénnen, als spezielle
Artenschutzprifung geprft werden.

Die Auswirkungen und moglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten
Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fiir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen sind in einer Artenschutzprifung
untersucht worden (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Dezember 2017 / Anlage
1).

Zur Recherche des Artenschutzspektrums im Untersuchungsgebiet wurden die ein-
schlagigen Datenbanken (FIS, LINFOS, usw.) ausgewertet. Gemal FIS (Fachinfor-
mationssystem ,Geschutzte Arten in Nordrhein-Westfalen®) gibt es im Untersuchungs-
gebiet Hinweise auf das Vorkommen von 24 planungsrelevanten Arten (20 Vogelar-
ten, 4 Saugetierarten). FUr das Plangebiet dokumentiert die Landschaftsinformations-
sammlung keine Vorkommen planungsrelevanter Arten. Die Auswertung zu den
Schutzgebieten und schutzwirdigen Bereichen ergab, dass 6stlich, stidlich und west-
lich des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Ravensberger Higelland® an-
grenzt. Angaben zu planungsrelevanten Arten werden nicht getroffen. Planungsrele-
vante Pflanzenarten sind nicht bekannt. Fir die Arten, bei denen ein Hinweis auf ein
Vorkommen im Plangebiet besteht, wurde eine vertiefende Priifung der Verbotstatbe-
stande (Stufe Il) durchgefiihrt werden.

Im Rahmen der Vorprifung (Stufe I) konnten artenschutzrechtlich relevante Beein-
trachtigungen der Arten, deren Vorkommen und Betroffenheit aufgrund ihrer spezifi-
schen Lebensraumanspriche im Untersuchungsgebiet méglich sind, nicht ausge-
schlossen werden (Grol3e Bartfledermaus, Zwergfledermaus, Feldsperling, Kuckuck,
Nachtigall).

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt abschlielend zu dem Ergebnis, dass
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 18 ,NiewaldstralRe, stdlich der Be-
bauung an der HolteistralBe® unter Anwendung der genannten Vermeidungsmafinah-
men sowie der ggf. erforderlichen vorgezogenen Ausgleichsmaflinahmen keine Ver-
botstatbestande gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr.2, Nr. 3 und Nr. 4 BNatSchG auslést.

Flederméause:

Abbrucharbeiten sollten im Zeitraum von Mitte November bis Mitte Marz erfolgen (au-
Rerhalb der Aktivitatsphase). In diesem Zeitraum sind die potenziellen Winterquartiere
von Flederm&usen vor dem Abbruch auf einen Besatz zu kontrollieren.

Wird ein Besatz festgestellt, sind die Arbeiten in die Zeitraume von Mitte Marz - Ende
April oder Anfang September — Mitte November zu legen (Aktivitdtsphase, aul3erhalb
der Wochenstubenzeit).

In den Zeitraumen von Mitte Marz - Ende April oder Anfang September - Mitte Novem-
ber mussen die festgestellten Strukturen vor Beginn der Abbrucharbeiten auf eine Nut-
zung durch Fledermause zu kontrolliert werden (innerhalb der Aktivitatsphase, aul3er-
halb der Wochenstubenzeit).

Wird kein Besatz festgestellt, sind die Strukturen im Anschluss an die Kontrolle dauer-
haft bis zum Abbruch zu verschlieRen. Sollte eine Nutzung festgestellt werden, muss
bis zum Verlassen der Strukturen durch die Tiere gewartet werden. Dieses wére au-
Rerhalb der Wochenstubenzeit nachts (Nachttemperaturen ab 10° C, kein Regen, we-
nig Wind) bei geeigneter Witterung am wahrscheinlichsten.

Abbrucharbeiten innerhalb der Wochenstubenzeit (Anfang Mai - Ende August) sind nur
moglich, wenn im Rahmen einer Kontrolle der potenziellen Wochenstuben ein Besatz
durch Fledermause ausgeschlossen werden kann.
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Kurzfristig, im Rahmen der Abbruch- und Bauphase, kénnen die Gebaude im bzw. in
der Umgebung des Plangebiets sowie die Gehdlze im Untersuchungsgebiet den Ver-
lust an potenziellen Quartierstandorten auffangen. Um den Quartierpool jedoch lang-
fristig zu erhalten und zu erweitern, muss flr nachweislich genutzte Gebaudequartiere
ein Ersatz in Form von Fledermausfassadenquartieren bei der Planung neuer Gebaude
bertcksichtigt werden. Die Art, Anzahl und Lage der erforderlichen Ersatzquartiere ist
durch den Gutachter im Anschluss an die Kontrolle der abzureil3enden bzw. zu roden-
den Geholze und Geb&aude festzulegen. Hierdurch kdnnen Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) vermieden werden.

Vogel:

Um ein Toten und Verletzen (8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) von Jungvdgeln des Feld-
sperlings, des Kuckucks sowie der Nachtigall zu vermeiden, missen Abbruch- und
Fall-/Rodungsarbeiten sowie die Entfernung der Bodenmiete im Zeitraum von Mitte
September bis Ende Marz stattfinden (aufRerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchts-
zeit der hier genannten Arten). Potenzielle Nistplatze/ Ruhestatten des Feldsperlings
(Dachboden, Jalousiekasten, Schuppen) sind vor Abbruch bzw. Fallung/Rodung auf
einen Besatz durch ruhende Feldsperlinge zu kontrollieren und bei fehlendem Besatz
zu verschlieBen bzw. direkt zu entfernen.

Abweichend hiervon kann der Abbruch und die Fallung/Rodung der auf dem Grund-
stuck vorhandenen Gehdlze auch innerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit der
hier genannten Arten erfolgen, wenn durch einen Gutachter vor Beginn der Abbruch-
bzw. Fall- und Rodungsarbeiten sichergestellt wird, dass die zu entfernenden Struktu-
ren frei von einer Nutzung durch Végel sind.

Um Betroffenheiten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte) fur den Feldsperling, Kuckuck und Nachtigall zu vermeiden, sind Ersatzquartiere
zu schaffen. Die Art, Anzahl und Lage der erforderlichen Ersatzquartiere ist durch den
Gutachter im Anschluss an die Kontrolle der Gehdlze und Geb&ude festzulegen.

Besonders geschutzte Pflanzenarten kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Fazit, dass die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 1lI/A18 unter Anwendung der genannten VermeidungsmalRnahmen sowie
der Schaffung von Ersatzquartieren fir Flederm&use keine Verbotstatbestande gemani
§ 44 Abs. 1 BNatSchG auslost.

Bodenschutz, Uberflutungsvorsorge

Grundlegend sollen MaRnahmen zur Innenentwicklung nach den Ausflihrungen des
§ 1 (5) BauGB vorrangig erfolgen. Dabei soll gleichzeitig der sparsame Umgang mit
Grund und Boden beachtet werden (8§ 1a (2) BauGB). Das Plangebiet befindet sich in
Innenbereichslage und ist heute bereits bebaut. Durch die innerdrtliche Bebauung
kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im Auf3enbereich vermieden und
bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll genutzt werden. Dies entspricht der
Bodenschutzklausel des § 1a (2) BauGB. Dabei wird die Bodenversiegelung durch die
Grundflachenzahl von 0,4 einerseits auf das fur allgemeine Wohngebiete maximal zu-
lassige Mal3 begrenzt.

Im Plangebiet ist als Bodentyp Pseudogley vorhanden. Im Auskunftssystem der Bo-
denkarte NRW der schutzwirdigen Bdden des geologischen Dienstes Nordrhein-
Westfalen sind die im Plangebiet anstehenden Pseudogley-Bdden nicht als schit-
zenswert bewertet.

In dem Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Es befindet sich eben-
falls nicht im Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers in der ndheren Umgebung.
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Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewohnliche Regenereignisse oder unvor-
hersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grund-
stiicke durch geeignete konstruktive MaRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Als Bezugshdhe fur die erforderlichen Maflinahmen gilt die StralRenoberfla-
che; es werden u.a. folgende bauliche MaRnahmen empfohlen:

ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugs-
hohe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige
Raume unterhalb der Bezugshoéhe sollten Gberflutungssicher ausgebildet werden, d.h.
Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugénge, Zu- und Ausfahrten sind durch ge-
eignete Malinahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegen-
Uber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu
schitzen. Eine detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachengewéssers ist bei der Planung der Stral3e,
Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und AuRenanalgen zu berlcksichti-
gen.

8.5 Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis tber Altlasten in dem Plangebiet. Das Altablagerungen-
verzeichnis der Stadt Bielefeld zeigt keine Verdachtsflachen auf.

Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bo-
denschutzbehérde gem. 8§ 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen) unverziiglich zu verstandigen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstande Beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

9 Umsetzung der Bauleitplanung

Verfahrensschritte:

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchfuihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange geméal § 4 (1) BauGB
Entwurfsbeschluss

Offentliche Auslegung des Entwurfes

geméalR § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

9.1 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz:
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Art der Nutzung Flache in m2 | Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 4.662 88,2
Offentliche StraRenverkehrsflache 622 11,8
Plangebietsgrofie 5.284 100

Das Plankonzept sieht auf der Flache die Entstehung von voraussichtlich 8-12
Wohneinheiten vor. Eine Umsetzung der 33%-Quote fir den offentlich geférderten
Wohnungsbau im Baugebiet Niewaldstral3e ist nur in Form von geférderten Eigenhei-
men sinnvoll. Neben dem groRen Bedarf nach 6ffentlich geférderten Mietwohnungen
besteht auch ein Bedarf an kostenguinstigen und damit férderungsfahigen Eigenheim-
bau. Die Anwendung der 33%-Quote soll fir den offentlich geférderten Wohnungsbau
im Baugebiet Niewaldstraf3e in Form von geférderten Eigenheimen realisiert werden.

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die veranlasste Planung des Vorhabentragers und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnhahmen keine unmittelbaren Kosten.
Die Kosten fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes durch ein externes Stadtpla-
nungsburo werden durch den Vorhabentrager ibernommen. Ein entsprechender stad-
tebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt vor.

Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A18 ,Niewaldstral3e, sidlich der
Bebauung an der HolteistraRe” werden die Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes Nr. [1I/A2 sowie dessen zweite Anderung vollstandig ersetzt.

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

Vorliegende Gutachten

Anlage C: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
[1I/A18 ,NiewaldstralRe, sudlich der Bebauung an der Holteistral3e” der Stadt Bielefeld
(Hoke Landschaftsarchitektur, Dezember 2017)

Anlage D: Prognose von Schallimmissionen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Nr. 11I/A18 ,NiewaldstralRe, stdlich der Bebauung an der HolteistralRe“ der Stadt
Bielefeld (DEKRA Automobil GmbH, Dezember 2017)

Bielefeld, im Juli 2021



