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1. Allgemeines
1.1 Planungsanlass und libergeordnete Entwicklungsziele

Auf den Grundstiicken an der Sperberstrafle wurden in den 1950er Jahren Wohngebaude
durch die britische Armee errichtet. 1957 wurde der ursprungliche Bebauungsplan rechts-
verbindlich, der das Gebiet als Reines Wohngebiet festsetzt. Seither wurden Teilbereiche in
Anderungsverfahren (iberarbeitet. Im Bereich der vorliegenden Neuaufstellung gilt der im
Februar 1957 rechtskraftig gewordene Ursprungsplan. Dessen Geltungsbereich wurde flr
die Neuauflage um den 6stlichen Teil verkleinert.

Die Initiative fir die Neuplanung beruht auf den bevorstehenden Nachnutzungen von Fla-
chen und Gebauden, die im Rahmen des Abzugs der britischen Streitkrafte zur Ubernahme
durch die Stadt Bielefeld zur Diskussion stehen. Insgesamt handelt es sich hierbei um zwei
Kasernen mit einer Flache von insgesamt rund 43 Hektar (ha) und sieben Wohnstandorten
mit insgesamt rund 470 Wohneinheiten (WE), die sich alle in stadtebaulich integrierter Lage
befinden.

Die hier vorliegende Planung bezieht sich auf den ersten Konversionsstandort, bei der die
Stadt Bielefeld die Erstzugriffsoption wahrgenommen hat. Es handelt sich hierbei um die
Wohnsiedlung Oldentruper Stra’e 106-106e / Sperberstralle 1-25a, 2-54a. Das Areal be-
sitzt eine Flache von ca. 13.390 m? (inkl. Verkehrsflachen) und besteht aus insgesamt 4
Doppelhaushalften und 44 Reihenhausern aus den spaten 1950er Jahren.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bielefeld zusammen mit dem Biro REICHER HAASE
ASSOZIIERTE ein stadtebauliches Entwicklungs- und Sanierungskonzept zum Standort
Sperberstrale erarbeitet, in dem u. a. stadtebauliche Ziele definiert werden (Konversion in
Bielefeld - Sanierungs- und Entwicklungskonzept Sperberstralle Drucks.-Nr. 7362/2014-
2020). Da die Analyse ergab, dass eine Sanierung der Gebaude wirtschaftlich nicht darstell-
bar ist, wurde im Zuge des Konzeptes ein stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet, der eine
wohnbauliche Neuordnung des Areals vorzieht.

Im Oktober 2020 hat die Bielefelder Gesellschaft fiir Wohnen und Immobiliendienstleistun-
gen (BGW), als 75 %-ige Tochter der Stadt, das Areal von der Bundesanstalt fir Immobi-
lienaufgaben (BImA) erworben. Die bestehenden Wohngebaude wurden bereits abgerissen
und sollen durch Neubauten ersetzt werden.

Insgesamt soll der Standort qualitatsvoll entwickelt werden, um einen Beitrag zur Entlastung
des angespannten Wohnungsmarktes in Bielefeld zu leisten.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets
21 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Stieghorst und grenzt im Norden an den Stadtbezirk
Mitte.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Oldentruper Stral3e und im Nordosten an eine
Tankstelle. Ostlich schlieRen an das Plangebiet mehrere zwei- bis dreigeschossige und ein
zehngeschossiges Wohngebaude an. Im Stden wird das Plangebiet durch die Flachen des
Friedhofs Sieker begrenzt. Im Westen grenzt das Plangebiet an kleinteilige zwei- bis dreige-
schossige Wohnbebauung entlang der Otto-Brenner-Stral3e.

Das Gelande fallt im Plangebiet von Siidwesten nach Nordosten um ca. 2,5 m ab.
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22 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplans 111/4/64.00 umfasst eine
GroBe von ca. 13.390 m? und war mit 48 Wohngebauden aus den spaten 1950er Jahren be-
baut. Dem Bereich liegt im Moment der rechtskraftige Bebauungsplan 111/4/10.01 aus dem
Jahre 1957 zugrunde. Die Neuaufstellung des Bebauungsplan 111/4/64.00 soll nun die pla-
nungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung des im Rahmen einer intensiven Blirgerbetei-
ligung (drei Blrgerdialoge und zwei Runde Tische) entwickelten stadtebaulichen Entwurfs
des Buros REICHER HAASE ASSOZIIERTE GmbH (RHA) schaffen.

Der im Aufstellungsbeschluss geplante Geltungsbereich umfasste neben den Flurstiicken
1847, 1864 und 1876 auch die Flurstiicke 846, 2281, 2280 und 2437 auf denen sich eine
Tankstelle und weitere Wohngebaude befinden.

Die Flurstlicke 846, 2281, 2280 und 2437 wurden aus dem Geltungsbereich entfernt, da dort
keine zeitnahen stadtebaulichen Veranderungen der Bestandssituation geplant sind. Der
neue Geltungsbereich bezieht sich lediglich auf die neu geplanten Flachen (Flurstiick 1847,
westlicher Teilbereich des Flurstiicks 1864 und Flurstliick 1876), die zeitnah durch die BGW
entwickelt werden.

Abbildung 1: Luftbild mit Geltungsbereich, Quelle: Stadt Bielefeld

2.3  ErschlieBung

Die ErschlieBungs- und Anbindungsqualitat des Plangebiets Iasst sich grundlegend positiv
einstufen. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Technologiezentrum® befindet sich in ca. 200
m fuRlaufiger Entfernung zum Plangebiet und bietet eine regelmaiige OPNV-Anbindung in
Richtung Bielefeld-City. Die Stadtbahntrasse sudlich des Friedhofs sorgt dabei fur eine tren-
nende Wirkung zwischen dem Friedhof und dem Gewerbegebiet "Schweriner Stralle".
Durch die Oldentruper und Detmolder Stral3e verfluigt das Quartier Uber eine gute und
schnelle Verbindung fur den MIV zur Innenstadt (Westen) und zur Autobahn A2 (Osten).

Innerhalb des Plangebiets erfolgt die Erschliefung Gber die Sperberstralle als Ringerschlie-
Rung, die im Norden in die Oldentruper Strafle mindet. Der Strallenquerschnitt der Sper-
berstralde ist mit 5,60 - 12,5 m sehr grofl3 dimensioniert. Das Parken mithilfe von ca. 26 Stell-
platzen wird in Form von Parkbuchten organisiert. Ca. 22 weitere Stellplatze werden direkt
vor den Hausern angeordnet.

Die umliegenden Rad- und Fullwegeverbindungen schlieRen an das stadtische Wegenetz
an und weisen somit ebenfalls attraktive, direkte Verbindungen auf. Auf Hohe der Tankstelle
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und der MeisenstralRe befindet sich auf der Oldentruper Stral3e je eine FulRgangerquerung
in Form einer Querungsinsel, die eine Vernetzung nach Norden unterstitzen.

2.4 Infrastruktur

Die angrenzende Bestandsbebauung zeichnet sich uberwiegend durch Wohnnutzung aus.
Eine Ausnahme bildet die Tankstelle an der Oldentruper StralRe. Im Bereich der Kreuzung
zwischen der Oldentruper Strale und der Otto-Brenner-Strale sind gewerbliche Nutzungen,
ein ambulanter Pflegedienst sowie zwei Hotels angesiedelt. Die Kreuzung liegt im Nordwes-
ten des Plangebiets und bildet mit der Stadtbahnhaltestelle Sieker Mitte einen Verkehrskno-
tenpunkt.

Sudlich des Friedhofs Sieker ist ein Nahversorgungszentrum an der Schweriner Strale zu
finden. Hier befinden sich u. a. ein Real-Supermarkt, eine Apotheke und eine Sparkassen-
Filiale. Eine Backerei ist ca. 100 m vom Plangebiet entfernt an der Oldentruper Stral3e ange-
siedelt. Verschiedene Angebote der sozialen Infrastruktur wie die Kindertagesstatte Butter-
kamp und die KiTa Kinderhaus sowie das Eva Gahbler-Haus als Kinder- und Stadtteiltreff
befinden sich studdstlich des Plangebiets. Dort ist auch ein Rugby-Club angesiedelt. Naher-
holungsflachen sind Uber die Oldentruper Stralde 6stlich des Gebiets nach knapp 500 m
Luftlinie anzutreffen. An der Otto-Brenner-Stral3e liegt eine vom Plangebiet in ca. 5 Minuten
fuBlaufig erreichbare evangelische Kirchengemeinde.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung
3.1 Regionalplan

Der Geltungsbereich ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld) Teil des festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Die vor-
liegende Planung mit Wohnbebauung ist demnach den Zielen der Raumordnung gemaf § 1
(4) BauGB angepasst.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich der
Neuaufstellung des Bebauungsplans 111/4/64.00 als Wohnbauflache dargestellt. Die vorlie-
gende Planung sieht Gberwiegend Wohnnutzung vor. Lediglich eine Parzelle (ca. 1357 m?)
entlang der Oldentruper Stral3e ist als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt. Diese Festsetzung
wird aus stadtebaulicher Sicht befirwortet, da sie der Gebietspragung des stadtebaulichen
Umfeldes entspricht und eine markante Bebauung sowohl als Larmschutz fur die stdliche-
ren Grundstucke als auch als Entrée in das Quartier sinnvoll erscheint. Die Planung wird da-
her insgesamt gemaf § 8 (2) BauGB als aus dem wirksamen FNP entwickelt angesehen.

Stand: Satzung; August 2021



* 9

= | ./ | 1AL,
=~ - 1 'H '8
. s Y i .
« r 7 ~
, LY oy e | /T &
. - - ;.:?"/ 7} s P L ] ) /
.......... = . “.s?:‘l.,f // :§ ]/I C /f'\:
Z A SRR /5;;' ' =

X

. 54 3 : Lgpk.

;// 'U’} ; L T

‘ I
Abbildung 3: Flachennutzungsplan Bielefeld, Quelle: Stadt Bielefeld

3.3  Bisheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 111/4/10.01 hat im Jahr 1957 Rechtskraft erlangt und wurde seither
durch ein Anderungsverfahren in Teilbereichen Uberarbeitet. Im Bereich der vorliegenden
Neuaufstellung gilt der im Februar 1957 rechtskraftig gewordene Ursprungsplan. Dieser
setzt innerhalb des Geltungsbereichs ein Reines Wohngebiet fest.

4. Planungsziele und Plankonzept
4.1 Planungsziele

Durch den Bebauungsplan Nr. 111/4/64.00 sollen in Abwagung der berthrten 6ffentlichen und
privaten Belange die Voraussetzungen fur die planungsrechtliche und stadtebauliche Neu-
ordnung des Wohnungsbaus sowie mdglicher nicht stérender Gewerbeflachen und kulturel-
ler, sozialer oder andere Einrichtungen geschaffen werden. Das Ubergeordnete Planungsziel
liegt in der geordneten Umplanung des bestehenden Wohnsiedlungsbereichs.

4.2 Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Fir das gesamte Areal erfolgte bereits ein kompletter Rickbau der Bestandsbebauung, was
eine Auflésung der bestehenden stadtebaulichen Grundstruktur zur Folge hat. Neben dem
Geschosswohnungsbau wird das Wohnangebot durch neue Reihenhauser erweitert. So
kénnen circa 88 Wohneinheiten geschaffen und das Nachverdichtungspotential optimal aus-
genutzt werden. Durch den Bestandsersatz kénnen die privaten Freiflachen attraktiv gestal-
tet und neu strukturiert werden. Im Westen erméglicht die optimierte Ausrichtung der Ge-
baude die Ausbildung eines Quartiersplatzes als neues Element im 6ffentlichen Raum. Die-
ser bildet einen Quartierseingang mit einladendem Charakter und bereichert den 6ffentli-
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chen Raum neben der Spielplatzaufwertung und -ausweitung mit einer hohen Aufenthalts-

qualitat. Die fuBlaufigen Verbindungen zum Mihlenbachpark, zum Stadtteilzentrum und zur
Kirchengemeinde in der Umgebung werden durch neue Fullwege gewahrleistet.

Ofdentruper Siralte

= .

] g 5] LJ

II 1 p

i f

| B? L—h —

i e | =
1l i YN

I I E ] rLX_/ ©

il o 4

Pz |

i (3
A ; I } |
L "1 Tl l—, O s = -
- el 2]

/| h | o2t

I‘-‘ ,“ I H |L_LLFD)| | |
:l;,_’-”fi:ﬁ_? l _ | _ © S‘i@ ‘Sa 5

) — T =

Abbildung 2: stadtebaulicher Entwurf, Quelle: REICHER HAASE ASSOZIIERTE GMBH

Die Notwendigkeit und die Mdglichkeiten einer Versorgung mit Wohnfolgeeinrichtungen (Plat-
zen in Kindertagesstatten, Spielplatzflachen) sowie nétige Gutachten zu Verkehrs- und Ge-
werbeldarm wurden im Verfahren naher bestimmt und eingeholt.

5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll in Anbetracht der Vorhabenplanung gemaf} § 4 BauNVO
als Allgemeines Wohngebiet (WA), sowie in Teilen gemal § 6a BauNVO als Urbanes Ge-
biet (MU) festgesetzt werden. Dies entspricht der Gebietspragung sowie der des stadtebauli-

chen Umfeldes.

Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnen und ermdglichen darliber hinaus die Errich-
tung von, das Wohnen erganzenden und gleichzeitig nicht storenden Nutzungsarten. Hiermit
kann gewahrleistet werden, dass die Entstehung von Infrastruktur zur Versorgung des
Wohngebietes moglich ist. Bei einem Allgemeinen Wohngebiet steht hierbei stets der Wohn-

charakter im Vordergrund.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Die Nutzungsmischung muss dabei nicht gleichgewichtig sein. Die Festsetzung des Urbanen
Gebietes entlang der Oldentruper StralRe entspricht den gebietspragenden Nutzungen der
umliegenden Bebauung (BGW-Technologiezentrum, Tankstelle, produzierendes Gewerbe,
Elektrofachmarkt, Hotel). Die Festsetzung erfolgt zur Ermdglichung einer ungleichgewichti-
gen Nutzungsmischung mit dem Schwerpunkt der Wohnnutzung und somit zur Gewahrung
einer langfristigen Moglichkeit zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben sowie kulturellen, sozi-

alen oder anderen Einrichtungen.
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Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sowie im Ur-
banen Gebiet (MU) Vergnligungsstatten und Tankstellen ausgeschlossen.

Dieser Nutzungsausschluss wird vorgenommen, da sowohl Gartenbaubetriebe als auch
Tankstellen aufgrund ihrer typischen baulichen Struktur im Vergleich zu der vorhandenen
und der geplanten kleinteiligeren Wohnbebauung einen héheren Flachenbedarf aufweisen.
Des Weiteren |I6sen sie ein zusatzliches Verkehrsaufkommen aus und daraus maglicher-
weise resultierenden Immissionsschutzkonflikten aus. Somit lasst sich folgern, dass sie sich
stadtebaulich nicht in das Umfeld einfligen und somit nicht in einen sinnvollen Nutzungszu-
sammenhang zu bringen sind.

Vergnugungsstatten werden ausgeschlossen, da sie aufgrund des Flachenbedarfs und des
hervorgerufenen Verkehrsaufkommens sowie ihrer in Verbindung mit Wohnen kritisch einzu-
stufenden Nutzungsart nicht sinnvoll erscheinen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das Allgemeine Wohngebiet mit der in § 17 BauNVO
festgelegten Obergrenze von 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit einer etwas geringe-
ren Obergrenze von 1,0 festgesetzt.

Fir das Urbane Gebiet werden GRZ und GFZ mit den Obergrenzen von 0,6 und 2,4 festge-
setzt. Die gemal BauNVO moglichen Héchstwerte von 0,8 und 3,0 werden bewusst unter-
schritten, um trotz der beabsichtigten héheren Dichte entlang der Oldentruper Stral3e eine
angemessene stadtebauliche Reaktion auf die weniger dicht bebaubaren Teilbereiche im Su-
den zu erreichen.

Um die innerhalb der daflir gekennzeichneten Flachen zulassige Nebenanlagen zu ermdgli-
chen, kann in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 — 4 die GRZ bis zu einem Hochstmal
von 0,60 Uberschritten werden. Im MU ist eine entsprechende Uberschreitung bis zu 0,80 zu-
Iassig.

Insgesamt wird die GRZ durch die Neubebauung nur geringfligig gegenuber der vorherigen
Bestandsbebauung erhéht (von ca. 0,21 auf ca. 0,29).

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der Oldentruper Stral3e mit IV Vollgeschossen
festgesetzt, um die rickwartige Bebauung vom Verkehrslarm abzuschirmen und eine ro-
buste Raumkante zu schaffen. Die Bebauung entlang der Sperberstrale wird mit Ill Ge-
schossen, bzw. im Bereich der Reihenhauser mit [l Geschossen festgesetzt. Die dort festge-
setzte maximale Gebaudehohe ermoglicht das Ausbilden eines Nicht-Vollgeschosses, d. h.
eines Geschosses, das nach § 2 BauO NRW 2018 hochstens drei Viertel der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses einnimmt. Diese Festsetzungen orientieren sich zum ei-
nen an der Umgebungsbebauung, zum anderen wird mit den Vorgaben das Ziel verfolgt,
klare Raumkanten entlang der Stral3e zu schaffen und zugleich riickwartige und nach Siden
ausgerichtete Bebauung in der Hohe zu beschranken.

Im gesamten Plangebiete wird die offene Bauweise festgesetzt. Im WA 2 kommt der Zusatz
Hausgruppe hinzu, um sicherzustellen, dass hier Reihenhauser gebaut werden. Dies soll
ein einheitliches Stralkenbild entstehen lassen und dem Bedarf an Wohnraum fir Familien
gerecht werden.

Die uiiberbaubare Flache auf den einzelnen Baugrundstiicken ist im Bebauungsplan durch
Baulinien und Baugrenzen gekennzeichnet. Die Baulinien zum Platz sollen gewahrleisten,
dass dieser raumlich gefasst wird. Die Baugrenzen wurden so angelegt, dass eine entlang
der Sperberstralle einheitliche Bebauung entsteht, die sich in ihren Grundziigen an der be-
stehenden Bebauung orientiert. Des Weiteren gewahrleisten die Baugrenzen, dass Abstande
von mindestens 3,0 m zu den Kronentraufen der zu schiitzenden Baumen eingehalten wer-
den.

Da das Plangebiet eine tiberdurchschnittlich gute OPNV-Anbindung aufweist, kann laut § 3
(2) Stellplatzsatzung der Stadt Bielefeld ein reduzierter PKW-Stellplatzschlissel angenom-
men werden. Eine iberdurchschnittlich gute OPNV-Anbindung ist laut Stellplatzsatzung dann
erfullt, ,wenn sich in weniger als 600 Metern Entfernung vom Hauseingang mindestens eine
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Haltestelle des OPNV befindet, die werktags in der Zeit zwischen 6.00 und 19.00 Uhr in ei-
nem Takt von durchschnittlich hochstens 30 Minuten je Fahrtrichtung bedient wird®. Dies ist
beim Baugebiet Sperberstralte der Fall (s. Kapitel 5.3).

Um die Reduzierung des Pkw-Verkehrs weiter zu férdern und die zentrale Lage des Plange-
bietes zu nutzen, wurden grof3ztigige Flachen fir Fahrrad-Stellplatze vorgesehen. Neben
den Gebauden zugeordneten Fahrradabstellanlagen ist in WA 1 eine separate, groRere
Fahrradabstellbox mit erganzenden Funktionen wie z. B. Reparaturstation etc. geplant.

5.3  Verkehr und ErschlieBung

Das Plangebiet ist Teil eines bereits bebauten Gebiets. Seine @ulere ErschlieBung ist an
zwei Stellen Uber die Oldentruper Strafle mit Fahrbahn und beidseitigen FuBwegen gesi-
chert. Des Weiteren wird das Plangebiet tGber zwei sldlich anschlieRende Fuf3- und Rad-
wege feingliedrig mit der Umgebung verkniipft. Der dstliche gelegene Fullweg mit Verbin-
dung zum Friedhof war bereits im Bebauungsplan Nr. 111/4/10.01 festgesetzt.

Das Plangebiet ist gut in das bestehende OPNV-Netz eingebunden. Ergénzungs- oder An-
derungsbedarfe bestehen nicht und werden im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 111/4/64.00
nicht thematisiert.

In fuBlaufiger Entfernung von ca. 200 Metern nérdlich des Plangebietes befindet sich die
neue Haltestelle ,Technologiezentrum®. Ab dieser verkehrt die Buslinie 369 (Bielefeld-
Oldentrup-Ubbedissen-Bechterdissen-Asemissen-Oerlinghausen Bahnhof) tagsiber mit ei-
nem regelmafRigen Angebot. Ab dem 01.08.2021 bietet die 369 Montag-Freitag den ganzen
Tag Uber einen 30-Minutentakt an; am Wochenende verkehrt die Buslinie 369 dann in einem
60-Minutentakt.

Die Bushaltestelle ,Otto-Brenner-StralRe* befindet sich ebenfalls in fullaufiger Entfernung
von ca. 300 Metern. Hier verkehrt die Linie 24 (Sieker-Lohbreite-Jahnplatz-Tierpark-Kirch-
dornberg-Dornberg) mit einem regelmafigen Angebot. Ab dem 01.08.2021 gibt es auf die-
ser Linie Montag-Freitag ganztagig einen 20-Minutentakt. Samstags verkehrt die Buslinie 24
in einem 30-Minutentakt und sonntags in einem 60-Minutentakt.

In guter Erreichbarkeit von ca. 500 Metern Entfernung zu dem Plangebiet befindet sich die
Stadtbahnhaltestelle ,Sieker Mitte der Stadtbahnlinie 3 (ab dem 01.08.2021 die Stadtbahnli-
nie 4 in Richtung Stieghorst und Gber Jahnplatz— Hauptbahnhof — Universitat Richtung Loh-
mannshof). Diese Linie verkehrt an Werktagen zwischen ca. 6:00 und 21:00 Uhr, sowie am
Samstag zwischen 11.00 und 20.00 Uhr durchgehend im 10-Minutentakt. In den Abendstun-
den bis gegen 0:30 Uhr und an Samstagmorgen- und Abenden sowie an Sonn- und Feierta-
gen werden Fahrten im 15-Minutentakt angeboten.

Zusatzlich fahren schulbezogene Fahrten der Linie 196 an Schulwerktagen ab der Halte-
stelle ,Technologiezentrum®.

Das OPNV-Angebot wird in den Nachten Fr/Sa, Sa/So und vor Feiertagen durch die Nacht-
Bus-Linie N9 (Jahnplatz — Sieker Mitte — Oldentrup — Heepen — Sieker Mitte — Jahnplatz) an
der Haltestelle ,Technologiezentrum® zu einem Angebot rund um die Uhr erganzt.

Innerhalb des Plangebietes findet eine Erschliefung der Baugrundstiicke tber die vorhan-
dene Sperberstralle statt, die in Ihrer Breite verringert wird, um den neuen Nutzungsanfor-
derungen zu entsprechen. Der Hauptteil der Verkehrsflache bleibt in seiner Lage bestehen,
die vorhandenen Leitungen werden erneuert.

Im westlichen Teil des Plangebiets wird eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweck-

bestimmung Quartiersplatz festgesetzt. Dieser soll der kiinftigen Bewohnerschaft als Auf-
enthalts- und Kommunikationsort dienen. Die stadtebauliche Qualitat wurde im Rahmen des
Konversionsvertrages gesichert.
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Eine weitere Verkehrsflache ist mit der besonderen Zweckbestimmung FuBweg festge-
setzt. Diese dient der ErschlieBung sowie der Anordnung von Badumen im Bereich des

WA 1.

Dartber hinaus ist eine Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuB- und
Radweg festgesetzt. Dieser westliche Ful3- und Radweg dient gemeinsam mit dem 6stli-
chen Ful- und Radweg einer engmaschigen Vernetzung des Planungsgebiets mit seiner
Umgebung Uber den Friedhof Sieker. Auch vor dem Hintergrund der dstlich des Flurstlicks
850 geplanten Grundschule ist eine sichere Anbindung abseits der Oldentruperstrale in die-
sem Bereich zwingend notwendig. Des Weiteren entsteht eine direktere fuldlaufige Anbin-
dung der Quartiersbewohner an das Nahversorgungszentrum in der Schweriner Stral3e.
Hier befinden sich u. a. ein Real-Supermarkt, eine Apotheke und eine Sparkassen-Filiale.
Zudem schaffen die Ful3- und Radwege einen geschitzten Weg vom Planungsgebiet, das
sich vor allem im Bereich der Reihenhauser besonders fur Familien eignet, zu verschiede-
nen Angeboten der sozialen Infrastruktur wie zur Kindertagesstatte Butterkamp und der
KiTa Kinderhaus sowie dem Eva Gahbler-Haus als Kinder- und Stadtteiltreff. Die Ful3- und
Radwege ermdglichen aulterdem eine schnellere und geschitztere Verbindung zu den Nah-
erholungsflachen Elpke im Osten des Gebiets, als es der Weg entlang der vielbefahrenen
Oldentruper StralRe bisher ermoglicht.

Der Stellplatzbedarf flir die Neubebauung soll ausschlieBlich auf ebenerdigen, strallenbe-
gleitenden privaten Stellplatzen gedeckt werden. Diese werden im WA 1 als einzelne Park-
buchten integriert in die 6ffentliche Fullwegflache festgesetzt, um eine attraktive und sichere
Strallenraumgestaltung zu schaffen. Innerhalb der weiteren Baugebiete sind die Stellplatze
in den der Stralde zugewandten Grundstlicksbereichen anzuordnen, um in den rickwartigen
Grundstlicksteilen Ruhebereiche zugunsten der Bewohner zu ermdglichen.

Des Weiteren ist aus Griinden der Verkehrssicherheit sowie der Bildung eines attraktiven
StralRenraums die Ausgestaltung von Stellplatzen in Form von Garagen und Carports unzu-
lassig. Zur Forderung der Fahrradnutzung ist neben den an den Gebauden angedachten
Fahrradabstellanlagen eine ergadnzende Fahrradgarage im WA 1 zulassig.

Der geringe Stellplatzschlissel basiert auf den Vorgaben der Bielefelder Stellplatzsatzung
und muss im Baugenehmigungsverfahren mit einem Mobilitdtskonzept zur KFZ-Reduzie-
rung nachgewiesen werden.

5.4 Immissionsschutz

Zur Ermittlung der Belastung des Plangebiets mit Gerdusch-Immissionen wurden durch die
Firma AKUS GmbH zwei schalltechnische Gutachten erstellt.

Gemalfl dem ersten schalltechnischen Gutachten vom 18.05.2020 wirken auf das Plangebiet
Gerausch-Immissionen des KFZ-Verkehrs auf den umliegenden Stralden und des Schienen-
verkehrs der Stadtbahn sowie Gerdusch-Immissionen von umliegenden Gewerbegebieten
und einer an das Plangebiet grenzenden Tankstelle ein.

Bezogen auf den Gewerbelarm werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allge-
meine Wohngebiete (WA) und somit auch fir Urbane Gebiete (MU) tags und nachts im Be-
stand eingehalten.

Hinsichtlich des Verkehrslarms besteht im nérdlichen Teil des Plangebiets eine durch den
KFZ-Verkehr auf der Oldentruper Stralde verursachte hohe Larmbelastung, die die idealtypi-
schen Orientierungswerte Uberschreitet. In einem ca. 15 m breiten Streifen entlang der nérd-
lichen Plangebietsgrenze wird die enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle tberschrit-
ten.
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Aufgrund dieser Verkehrslarmbelastung bestiinde bei der Festsetzung von Wohnnutzungen
ein Konflikt mit dem in § 50 BImSchG formulierten Trennungsgebiet unvertraglicher Nutzun-
gen. Dieses ist nur Uberwindbar, sofern gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
des BauGB gegeben sind und stadtebauliche Griinde fir die Festsetzung von Wohnnutzun-
gen vorliegen. Das schalltechnische Gutachten vom 18.05.2020 schlagt zudem vor, den

ca. 15 m breiten Streifen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze von Wohnbebauung frei-
zuhalten, sofern keine besonders gewichtigen stadtebaulichen Grinde fur eine wohnbauliche
Nutzung sprechen.

Das zweite schalltechnische Gutachten vom 06.07.2020 zeigt jedoch, dass dem geplanten
Gebaude an der Oldentruper StralRe eine wichtige Funktion hinsichtlich des Immissions-
schutzes der rickwartigen Grundstiucke zukommt. An der StralRe abgewandten Seite des ge-
planten Gebaudes liegen die Pegel des Verkehrslarms mehr als 9 dB(A) niedriger. Dort wer-
den die Pegel Uberwiegend bei < 55 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts liegen. Im Inneren des
Plangebiets sind zwischen 1 dB(A) und 3 dB(A) niedrigere Pegel des Verkehrslarms zu ver-
zeichnen. Die Bereiche, in denen tags und nachts gesunde Wohnverhaltnisse herrschen,
vergréRern sich deutlich. Insgesamt zeigt sich somit, dass die Pegel des Verkehrslarms im
Plangebiet nach Errichtung des unmittelbar an die Oldentruper Stralte vorgesehenen Gebau-
des z. T. deutlich zuriickgehen werden.

Ein Abriicken der Gebaude von der Oldentruper StralRe in einem Streifen von 15 m ist, vor
dem Hintergrund des Ziels der Schaffung einer klaren baulichen Kante zum Straflenraum
und der Schaffung groRzligig dimensionierter Stdgarten, nicht vorgesehen. Es wird dem
Vorschlag des ersten schalltechnischen Gutachtens gefolgt, zur planerischen Konfliktbewal-
tigung in Bezug auf den Verkehrslarm eine Ausweisung von Larmpegelbereichen gemaf
DIN 4109 vorzunehmen. Anhand dieser Bereiche werden entsprechende bautechnische
Auflagen zum Immissionsschutz innerhalb der Gebaude definiert, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse im Sinne des BauGB zu gewahrleisten. Zudem wird festgesetzt, dass
die Neubauten in der zweiten und dritten Baureihe parallel zur Oldentruper StralRe aufgrund
der Larmbelastungssituation gem. § 9 (2) Satz 2 BauGB erst dann zu errichten sind, nach-
dem das Gebaude in der ersten Baureihe realisiert wurde.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im Schuleinzugsbereich der RuRheideschule. Hier-
bei handelt es sich um eine dreizligige Grundschule, die im Schuljahr 2019/20 insgesamt
303 Schdlerinnen und Schiler (SuS) in 12 Klassen unterrichtet. Die 12 Klassen sind in den
vorhandenen 12 Klassen- und fliinf Mehrzweckraumen ausreichend untergebracht.

Anhand der aktuellen Geburtenjahrgange wird fir die nachsten Jahre ein grundsatzlich er-
hohter Bedarf an Grundschulplatzen fir den Stadtbezirk Mitte prognostiziert, der durch die
aktuelle Infrastruktur nicht gedeckt werden kann und Anmeldeliberhdnge u. a. an der Ruf3-
heideschule erwarten lasst. Um den Schulplatzbedarf in diesem Gebiet (Einzugsbereich der
Stieghorst-, Osning-, Frébel- und Rulheideschule) zu decken, soll stidlich der Oldentruper
Stralle (in etwa gegenliber der Einmindung Meisenstralie) eine neue dreizigige Grund-
schule inklusive einer 1-fach Sporthalle errichtet werden.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet ist in der Spielflachenbedarfsermittiung der Stadt Bielefeld dem Untersu-
chungsraum 600 zugeordnet. Dieser wird aktuell mit einem Deckungsgrad an 6ffentlich zu-
ganglich Spielflachen von 33 % als stark unterversorgt eingestuft.

Durch die 88 geplanten Wohneinheiten ergibt sich laut Umweltamt der Stadt Bielefeld ein
Spielflichenbedarf von 566,10 m?2. Dieser gilt durch die Schaffung des Spielplatzes im
suidostlichen Bereich des Plangebietes mit ca. 879 m? als gedeckt.
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Die Spielplatzflache wurde im Vergleich zum Planstand des Aufstellungsbeschlusses ausge-
weitet, da durch die Vorgaben zu den erhaltenswerten Baumen eine Bebauung im Radius
von 13 m um den Mittelpunkt der Eiche nicht moglich ist.

Der durch die Spielplatzflache verlaufende FuB- und Radweg zur Verbindung zwischen
Sperberstralle, Friedhof und Umgebung wird in seiner Lage nicht konkret, sondern lediglich
als Korridor festgesetzt, um der landschaftsarchitektonischen Ausflihrungsplanung mehr
Gestaltungsspielraum zu ermoglichen.

Der Spielplatz wird zu dessen Sicherung gem. § 9 (1) Nr. 15 als 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Der Ausbau des Spielplatzes erfolgt durch
den Investor mit anschlieRender Ubergabe an die Stadt. Die Erstellungskosten werden dem
Investor auf Grundlage des Konversionsvertrages von der Stadt Bielefeld erstattet. Fir ei-
nige MaRnahmen kénnen ggf. Stadtebauférderungsmittel aus den Programmen Soziale
Stadt und EFRE eingeworben werden.

5.7  Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Die Versorgung der neuen Bauvorhaben mit Energie, Trinkwasser und telekommunikati-
onstechnischen Einrichtungen kann nach heutigem Kenntnisstand durch Einbindung in
die vorhandenen Verbundnetze gewahrleistet werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung "Sieker und
Kammeratsheide". Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Stral3en befindli-
chen Schmutzwasserkanale der Klaranlage Heepen zugeleitet.

Aufgrund des geplanten Bestandersatzes und der weitestgehenden Beibehaltung der Art
der baulichen Nutzung, ist nur ein geringfligig héherer Abwasseranfall ohne Auswirkungen
auf den derzeitigen Gewasserzustand zu erwarten.

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tUber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet wer-
den, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert
den bundesrechtlichen Grundsatz.

Die Berucksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Landeswassergesetzes (LWG) hat flir die vorhandene und geplante Bebauung des Be-
bauungsplangebietes in folgender Weise zu erfolgen:

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
Stralien befindlichen Regenwasserkanale ortsnah in die Weser-Lutter eingeleitet.

Die Bebauung entlang der Sperberstralde befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungs-
stelle E 7/96. Fur die Einleitung in die Weser-Lutter besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis
der BR Detmold. Fir die Einleitung des aus dem Gebiet anfallenden Niederschlagswassers
in die Weser-Lutter wurde seitens des staatlichen Amts fir Umwelt und Arbeitsschutz
(StAfUA) mit Datum vom 06.03.2006 eine bis zum 31.12.2020 befristete Ordnungsverfligung
erteilt, mit der Auflage, die Einleitung durch die Vorschaltung eines Regenklarbeckens oder
durch eine geeignete dezentrale Behandlung des Niederschlagswassers zu sanieren. Nach
Ziffer 1.4 des o. a. Bescheides sind daher Malinahmen unzulassig, die aufgrund zusatzli-
chen Abwasseranfalls im Gewasser unterhalb der Einleitung eine erkennbare Verschlechte-
rung des derzeitigen Gutezustandes hervorrufen.

Um anfallendes Niederschlagswasser insbesondere bei Starkregenereignissen auf den
Dachflachen zu speichern und mit Verzégerung an die Kanalisation abzugeben, wird eine
Dachbegriinungspflicht festgesetzt.
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Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignisse oder unvorherseh-
bare Betriebsstérungen sind die Erdgeschossfulbéden der geplanten Bebauung eine Stu-
fenhdhe oberhalb der unteren Bezugshéhe anzuordnen und Keller, Souterrainwohnungen
und sonstige Raume unterhalb der Bezugshohe tberflutungssicher auszubilden.

Die barrierefreie ErschlieBung der Wohnungen ist zu beachten.

Zur Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf privaten Grundsticken wird, gemaf
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB, innerhalb des WA 4 ein Leitungsrecht zugunsten privater Dritter sowie
innerhalb der WA 3 und 4 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager festgesetzt.

Hinsichtlich der Warmeversorgung ist, auf der Grundlage eines derzeit in der politischen
Beratung befindlichen Energiekonzeptes der Stadtwerke Bielefeld GmbH, beabsichtigt, die
Raumwarmeversorgung der geplanten Wohneinheiten durch Fernwarmeausbaumafnah-
men sicherzustellen.

5.8  Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Im gesamten Plangebiet werden als Dachform Flach- oder Pultdacher mit einer Neigung bis
maximal 9° festgesetzt, um ein einheitliches Gesamtbild zu erzeugen und eine Dachbegrii-
nung zu gewabhrleisten.

Eine Dachflachenbegriinung wird zwingend festgesetzt, um die Sicherung und Férderung
gunstiger bioklimatischen Bedingungen zu begunstigen und die Vermeidung einer Zunahme
der Warmebelastung zu gewahrleisten. Weitere Vorteile einer Dachbegriinung sind u. a. die
verbesserte Warmedammung und die damit einhergehende gesteigerte Energieeffizienz, die
Bindung von Feinstaub sowie die Verdunstung und Speicherung von Regenwasser. Insbe-
sondere bei Starkregenereignissen wird anfallendes Niederschlagswasser auf den Dachfla-
chen gespeichert und mit Verzdégerung an die Kanalisation abgegeben. Mogliche Pflanzen-
arten kénnen Sedum-Arten, Krauter und ggf. Graser sein.

Zudem wird ein Pflanzgebot in Vorgarten festgesetzt, um sicherzustellen, dass hier Vege-
tationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) angelegt und dauer-
haft erhalten werden, sodass die Versickerungsfahigkeit der Flachen gewahrleistet wird.

Bei der Wahl der Fassaden- und Oberflachenfarben wird festgesetzt, dass helle Fassaden-
farben zu wahlen sind, um die bioklimatische Belastung im Nahbereich der Gebaude wirk-
sam herabzusetzen und ein gestalterisch harmonisches Erscheinungsbild sowie ein Einfi-
gen der geplanten Baukoérper in die Bestandsstrukturen der Umgebung sicher zu stellen. Der
Hellbezugswert (Grad der Reflexion) darf den Wert von 70 fiir die Fassadenflachen der
Hauptbaukdper nicht unterschreiten. Die hohe Absorptionsfahigkeit dunkler Fassaden ge-
genuber weillen Fassaden flihrt an Sommertagen zu nahezu doppelt so hohen Oberflachen-
temperaturen.

Um eine individuelle Gestaltung zu ermoglichen, sind fir untergeordnete Anteile der Fassade
(Farbfaschen, Betonung von Fassadenelementen etc.) auch andere Farben mit einem Hell-
bezugswert von mindestens 30 zulassig. Die Festsetzung zu den Farben gilt nicht fir Natur-
materialien, wie Naturholz und Naturstein, sofern diese in ihrem natlrlichen Erscheinungsbild
belassen werden.

Um ein einheitliches und harmonisches Straf3enbild zu schaffen, sind Reihenhduser hinsicht-
lich Inrer H6henentwicklung, Dachneigung, und Fassadengestaltung (Material und Farbe) ein-
heitlich zu gestalten bzw. aufeinander abzustimmen.

Auch die Gestaltung der Einfriedungen kann im StralRenraum und in Bezug auf die Nach-
bargrundstiicke eine groRe Wirkung entfalten. Sind diese halbéffentlichen Raume und die
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Einfriedungen unbefriedigend oder unmalstablich gestaltet, hat dies negative Auswirkungen
auf das Gesamtbild und die Freiraumqualitat im StralRenraum. Zudem kann durch die Fest-
setzung der Hohe von Einfriedigungen eine soziale Kontrolle der Verkehrsflachen erreicht
und der Entstehung von Angstraumen vorgebeugt werden.

Insbesondere im Hinblick auf das festgesetzte Urbane Gebiet, aber auch in Hinblick auf die
Allgemeinen Wohngebiete ist es erforderlich, gestalterische Leitlinien fir die Errichtung von
Werbeanlagen festzusetzen. Im Grundsatz besteht die Gefahr, dass Werbeanlagen mitunter
den architektonischen Gesamteindruck stéren, wenn sie ohne Ricksicht auf Gestaltung und
Charakter der sie tragenden und umgebenden Gebaude, das Strallenbild oder den stadte-
baulichen Charakter der Ortslage ausgebildet werden.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass sich Werbeanlagen
vertraglich in das bestehende Ortsbild einflgen.

5.9 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler und nach heutigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler. Der in Kapitel 13.1 aufgeflhrte Hinweis ist zu beachten.

6. Belange des Umweltschutzes
6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Da der Bebauungsplan gemaR § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden soll, kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB ver-
zichtet werden. (Siehe 7.5 auch Verfahrensart und Verfahrensablauf.)

Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange in der Begriindung dargestellt und, soweit
erforderlich, zusatzlich gutachterlich untersucht

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung betrifft baulich bereits genutzte Grundstiicke in-
nerhalb des Siedlungszusammenhanges, die teils untergenutzt ausgepragt sind. Das BauGB
fordert seit der Novelle im Jahr 2007 InnenentwicklungsmafRnahmen und Nachverdichtun-
gen. Im hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB werden diese
MafRnahmen aufgrund der genannten Vorteile ausdrucklich geférdert und von der Eingriffsre-
gelung freigestellt. Eingriffe, die zusatzlich erfolgen, gelten gemaR § 1a (3) Satz 6 BauGB als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Aufgrund dieser Planung
besteht daher kein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmaflinahmen.

Ungeachtet dessen sind im Rahmen der Gestaltung der Freiflachen zwischen den Wohnnut-
zungen Eingriinungsmafinahmen zu erwarten. Der im Suden vorhandenen Gehdlzbewuchs
sollte moglichst erhalten bleiben. Eine Einbindung in den innerdértlichen Standort ist gegeben.

6.3 Artenschutz

Aufgrund der angestrebten Gebaudeabrisse und Baufeldraumungen wurde im Marz 2020
eine artenschutzfachliche Potentialanalyse erstellt, die das mégliche Konfliktpotenzial bewer-
tet (Artenschutzfachliche Potenzialanalyse, 23.03.2020, Hoke Landschaftsarchitektur, Biele-
feld). Dies entspricht der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange gemaf Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG).

Infolge der Untersuchungen wurden mehrere potenzielle Zwischen- und Sommerquartiere fur
gebaudebewohnende Fledermause festgestellt. Bei den untersuchten Strukturen konnte we-
der ein Besatz noch Hinweise auf eine ehemalige Nutzung festgestellt werden. Allerdings
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wurde bisher nur ein kleiner Teil der Strukturen ndher untersucht. Im Rahmen der Abbruch-
arbeiten kdnnen Betroffenheiten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6ten und Verletzen), Nr. 2 (erhebli-
che Stérung) und Nr. 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) BNatSchG ohne die Anwendung
von Vermeidungsmalnahmen eintreten.

Daruber hinaus wurden ehemalige und potenzielle Brutstatten von haufigen und weitverbrei-
teten Vogelarten an den Gebauden und der Vegetation festgestellt. Um im Rahmen der Fall-,
Rodungs- und Abbrucharbeiten Betroffenheiten gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 (T6ten und Verletzen)
auszuschlieRen sind Vermeidungsmafinahmen anzuwenden.

Um mdgliche Konflikte mit den Belangen des Artenschutzes zu vermeiden, werden Zeit-
raume zur Durchfliihrung der Gebaudeabbrucharbeiten sowie zur Inanspruchnahme von Ge-
hélzen und Gebauden in der textlichen Festsetzung festgesetzt.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Im Hinblick auf die Belange des Bodenschutzes, des Grundwasserschutzes und des
Hochwasserschutzes bestehen aus Sicht des Umweltamtes der Stadt Bielefeld keine Be-
denken.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Kampfmittel

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung hat der Kampfmitteldienst NRW auf eine mogliche
Stellung hingewiesen. Diese wurden in den textlichen Festsetzungen unter den Hinweisen
aufgenommen.

Folgende KampfmittelbeseitigungsmalRnahmen sind erforderlich: Sondieren der Stellungsbe-
reiche, falls diese nach dem zweiten Weltkrieg nicht iberbaut wurden.

Ist bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei - Tel. 0521/5450 - zu benachrichti-
gen.

Altlasten

An das Plangebiet angrenzend liegt der Betriebsstandort BS 145, Oldentruper Str. 110. Hier
handelt es sich um eine betriebene Tankstelle, die bereits Ende der 90er Jahre untersucht
und teilsaniert wurde. Im Marz 2020 wurden orientierende Schadstoffuntersuchungen durch-
gefuhrt, die zum einen den randlich an die Tankstelle angrenzenden Bereich sowie zum an-
deren die StralRendecke der Sperberstralle zum Untersuchungsgegenstand hatte (Orientie-
rende Schadstoffuntersuchungen, Marz 2020, IFUA-Projekt-GmbH, Bielefeld).

In der laboranalytischen Untersuchung von drei Boden- sowie fuinf Bodenluftproben des
randlich an die Tankstelle angrenzenden Bereichs auf tankstellenspezifische Substanzen
wurden keine Ergebnisse festgestellt, die den baugesetzlich geforderten gesunden Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen entgegenstehen wirden.

6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz

Stadtklima

Laut Stadtklimaanalyse 2019 ist die bioklimatische Situation tags/nachts aktuell giinstig und
auch kinftig trotz Klimawandel noch giinstig. Die Warmebelastung ist kuinftig weniger hoch.
Das Gebiet befindet sich im Einwirkungsbereich von nachtlichen Kaltluftflissen, die aus
Richtung des Friedhofes Sieker einwirken und Kiihlung bedingen. Tagsiber dient der bo-
dennahe Luftaustausch mit dem Friedhof der bodennahen Durchliftung.
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Kinftig wird sich planbedingt die Durchliftung des Plangebietes tags/nachts voraussichtlich
verbessern, da die geplanten Baukdrper eine geringere Lange besitzen, die Stellung der
Baukdrper daher weniger dicht und die Bauweise etwas offener sein wird.

Zur Sicherung und Férderung der kinftig noch relativ glinstigen bioklimatischen Bedingun-
gen und zu Vermeidung einer Zunahme der Warmebelastung wurde fir die geplanten
Flach- und Pultdacher eine Dachbegriinung fur die Kiihlung darunter befindlicher Raumnut-
zungen textlich festgesetzt; Synergien ergeben sich mit dem Belang der Energieeffizienz.
Daruber hinaus wird eine Durchgriinung entlang der SperberstralRe durch Baume textlich
festgesetzt und erhaltenswerte Baume gesichert, um das Bioklima im Bereich von Gehwe-
gen und Aufenthaltszonen im Freien zu bewahren bzw. zusatzlich zu optimieren.

Energieeffizienz / Solarenergie

Im Plangebiet gibt es laut Solarkataster der Stadt Bielefeld ein groRes Potenzial zur Nutzung
von solarer Strahlungsenergie. Diese kann sowohl zur Heizung der Gebaude als auch zur
lokalen Stromerzeugung eingesetzt werden.

Die Errichtung von Photovoltaikanlagen ist allgemein zulassig.
Im Bereich des Platzes ist die Schaffung von Carsharingangeboten vorgesehen.

Luftreinhaltung

Nach einer Gberschlagigen Belastung mit dem Programm IMMISLuft durch das Umweltamt
der Stadt Bielefeld ist nicht von einer Uberschreitung der Grenzwerte nach der 39. BImSchV
auszugehen. Da sich die Verkehrsmenge in der vorliegenden Prognose nicht signifikant an-
dert, ist auch in Zukunft nicht von einer Uberschreitung der Grenzwerte auszugehen.

Das Programm IMMISLuft ist allerdings nicht dafiir ausgelegt, die Belastungssituation im
Einzugsbereich einer vielbefahrenen Kreuzung realistisch abzubilden, weshalb die Berech-
nung von Seiten des Umweltamtes nicht abschliefiend erfolgen kann. Da jedoch im Umfeld
der Kreuzung eine insgesamt recht positive Durchliftungssituation gegeben ist, wird nicht
von einer Uberschreitung der Grenzwerte ausgegangen.

Dies ist nicht gleichzusetzen mit einer guten Luftqualitat. Bei einer durchschnittlichen Ver-
kehrsmenge von 15.050 Fahrzeugen pro Tag, mit einem LKW-Anteil von 25 %, ist von einer
erhohten Luftschadstoffbelastung im Nahbereich der Stralte auszugehen.

Zum Schutz vor Schadstoffimmissionen wird daher festgesetzt, dass Wohn- und Schlaf-

raume sowie AulRenwohnbereiche zur schadstoffabgewandten Seite auszurichten sind.
Diese MalRnahme geht mit dem Belang des Larmschutzes einher.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

71 Bodenordnung

Im Oktober 2020 hat die Bielefelder Gesellschaft fur Wohnen und Immobiliendienstleistun-
gen (BGW), als 75 %-ige Tochter der Stadt, das Areal von der Bundesanstalt flir Immobi-
lienaufgaben (BImA) erworben.
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7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet 13.387,39 m?
Allgemeines Wohngebiet 8582,80 m2
Urbanes Gebiet 1357,15 m?
StralRenverkehrsflache 1278,09 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung — Platz 693,14 m?
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung — FuBweg 522,70 m2
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung — Ful3- und Radweg 73,38 m?
Offentliche Griinflachen (Spielplatz) 879,36 m?
Ehemalige Wohneinheiten Ca. 48
Geplante Wohneinheiten Ca. 88

Geforderter Wohnungsbau

Infolge der Neuaufteilung der Flachen kann die heutige Siedlung angemessen verdichtet
werden. Unter anderem durch die Erh6hung des Anteils an dreigeschossigen Mehrfamilien-
hausern kann die Anzahl der Wohneinheiten in dem Areal beinahe auf circa 88 Wohneinhei-
ten verdoppelt werden.

Entsprechend des Beschlusses des Rates der Stadt Bielefeld soll in der Wohnsiedlung
SperberstralRe geférderter Wohnungsbau mit mindestens 25 % vertreten sein. Unter Beibe-
haltung einer hohen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat ware an diesem Stand-
ort auch ein héherer Prozentsatz wiinschenswert.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf den bevorstehenden Nachnutzungen von Flachen und
Gebauden, die im Rahmen des Abzugs der britischen Streitkrafte zur Ubernahme durch die
Stadt Bielefeld zur Diskussion stehen.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Bielefeld ein stadtebauliches Entwicklungskonzept so-
wie eine Sanierungssatzung zum Standort Sperberstral3e beschlossen, in dem u.a. stadte-
bauliche Ziele definiert werden (Konversion in Bielefeld - Sanierungs- und Entwicklungskon-
zept Sperberstralle Drucks.-Nr. 7362/2014-2020). Insgesamt soll der Standort qualitatsvoll
entwickelt werden, um einen Beitrag zur Entlastung des angespannten Wohnungsmarktes in
Bielefeld leisten zu kénnen.

Die Stadt Bielefeld hat die BGW mit der Umsetzung des Entwicklungskonzepts Sperbers-
tral3e betraut und sie als Sanierungsbeauftragte eingesetzt. Darliber wurde ein Konversions-
vertrag abgeschlossen, der neben den Aufgaben und Pflichten auch die finanziellen Auswir-
kungen regelt. Vereinbart wurde, dass die BGW die ErschlieBungsmalinahmen (Sperbers-
tralle mit Nebeneinrichtungen, wie z. B. StralRenbeleuchtung, Gehweg, etc., Quartiersplatz,
Spielplatz, selbststandige 6ffentliche Griinflachen, Entwasserungskanale und Medienleitun-
gen) in eigenem Namen und in Vorausleistung auf eigene Rechnung durchfiihrt, soweit nicht
Kosten der ErschlieRungsmalnahmen direkt mit den Leitungstragern und/oder dem Um-
weltbetrieb der Stadt nach dessen tblichen Abrechnungsmodalitaten abgerechnet werden.
Die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit
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der Vorhaben verbunden sind, werden von der BGW als Projekt- und Vorhabentrager eben-
falls zunachst vollstandig getragen. Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsburo erar-
beitet.

Die von der BGW zu tragenden Herstellungskosten einschlieBlich der Planungs-, Vermes-
sungs- und Begutachtungskosten fir die von der BGW durchgefiihrten ErschlieBungsmal-
nahmen werden der BGW von der Stadt auf Nachweis und unter Berticksichtigung erhalte-
ner Fordergelder nach Haushaltseinstellung erstattet. Fur einige MalRnahmen wie den Spiel-
platz kdnnen Stadtebauférderungsmittel aus den Programmen Soziale Stadt und EFRE ein-
geworben werden.

Die offentlichen und privaten Grundsticksflachen werden unter Berlcksichtigung der vom
Bund erhaltenden Kaufpreisnachlasse wertausgleichend getauscht.

Die Kosten fur die erforderlichen 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen betragen nach
einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca. 450.000.- € (einschl. MwSt., ohne Bauverwal-
tungskosten). Die Kosten betragen im Einzelnen:

Schmutzwasserkanalisation: ca. 275.000.- €

Regenwasserkanalisation: ca. 175.000.- €

Im Abwasserbeseitigungskonzept 2020 sowie Finanzplan 2021 sind keine Mittel zur Finan-
zierung der Entwasserungseinrichtungen vorgesehen.

Fir die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten 6ffentlichen Entwasserungs-
einrichtungen entstehen Folgekosten in Hohe von jahrlich ca. 2.500.- €.

Die Erhéhung der laufenden Kosten fiir den Unterhalt der Griinflachen durch den UWB lie-
gen bei ca. 7.386,62 € im Jahr. Die Erhéhung der Miet- und Pachtzahlungen des Umwelta-
mtes bei 1.304,27 € im Jahr. Fur den Unterhalt der 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen
fallen keine zusatzlichen Folgekosten an. Die Auswirkungen auf den Ergebnisplan (Neubau)
fur die Unterhaltung der Stral’e und der Beleuchtung betragt im Jahr ca. 20.000,00 € brutto.

Insgesamt entstehen fiir die Neuorganisation des 6ffentlichen Raumes Investitionskosten in
geschatzter H6he von ca. 1 Mio €.

7.4  Auswirkungen auf bestehende Rechtverhiltnisse

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 11l/4/64 ,Wohngebiet Sperberstralle“ werden die flr
das vorliegende Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 111/4/10.01 und seiner rechtskraftigen Anderungen im Plangebiet insgesamt Uberlagert.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Stadt wertet die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/64.00 als
sonstige MalRnahme der Innenentwicklung. Da es sich um eine Flache der Innenentwicklung
der im Zusammenhang bebauten Ortschaft Stieghorst im Sinne des § 13a BauGB handelt,
die Schwelle von 20.000 m? Grundflache (auch in Verbindung mit parallel aufgestellten Be-
bauungsplanen) nicht Gberschritten wird, keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen sowie keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter
oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind, soll der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB aufgestellt werden.
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Auf einen Umweltbericht kann damit verzichtet werden; die wesentlichen umweltrelevanten
Belange wurden im Verfahren abgeprtft und in der Begriindung des Bebauungsplanes dar-

gestellt.
Wichtige Grunde, die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes zeitlich zu verlangern waren nicht
vorhanden.
04.03.2019 Ausstellungsbeschluss
23.03.2019 Bekanntmachung
25.03.2019 — 18.04.2019 Einsichtnahme in die Unterlagen
20.03.2019 - 03.05.2019 Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ff. Belange
09.03.2021 Entwurfsbeschluss
27.03.2021 Bekanntmachung
12.04.2021 - 12.05.2021 Offentliche Auslegung des Entwurfs
23.03.2021 — 12.05.2021 Beteiligung der Trager o6ff. Belange
8. Vorliegende Gutachten

9.

Kampfmitteliberprifung, 07.01.2020, Stadt Bielefeld, Feuerwehramt, Bielefeld
Artenschutzfachliche Potenzialanalyse, 23.03.2020, Hoke Landschaftsarchitektur,
Bielefeld

Orientierende Schadstoffuntersuchungen, Marz 2020, IFUA-Projekt-GmbH, Bielefeld
Baugrunduntersuchungen und Geotechnisches Gutachten, 06.07.2020, MKP Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Neustadt

Schalltechnisches Gutachten, 18.05.2020, AKUS GmbH, Bielefeld-Jollenbeck
Erganzung Schalltechnisches Gutachten, 06.07.2020, AKUS GmbH, Bielefeld-Jol-
lenbeck

Schadstoffgutachten Gebaude, Juli 2020, IFUA-Projekt-GmbH, Bielefeld
Oberflachendetektion, April 2021, Stadt Bielefeld, Feuerwehramt, Bielefeld

Baulandstrategie

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 111/4/64 ,Wohngebiet Sperberstrale” fallt nicht unter
die Regelung der Baulandstrategie, da hier lediglich die staddtebauliche Neuordnung eines
Wohngebietes stattfindet und keine Umnutzung vollzogen wird. Zudem befindet sich die
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/64 ,Wohngebiet Sperberstralle“ seit Februar
2019 im Verfahren.

Aachen / Bielefeld, im August 2021

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52
R H A REICHER HAASE ASSOZIIERTE
ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

REICHER HAASE ASSOZIIERTE GMBH
Oppenhoffallee 74
52066 Aachen
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