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1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634) soll der Bebauungsplan Nr. lll/lUb 1 ;,Wohnen am Friedhof Ub-
bedissen® fir das Gebiet sudlich der Detmolder Str. und 6stlich der Ubbedisser Str. geandert
werden (7. Anderung).

Anlass fir die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I11/Ub 1 ist der Umstand, dass einerseits
die Bevolkerungszahl in Bielefeld voraussichtlich deutlich zunehmen wird und andererseits,
dass die vorhandenen kirchlichen Einrichtungen innerhalb des Geltungsbereiches perspekti-
visch nicht mehr vollstandig bendtigt werden. Da das Umfeld der Plangebietes Gberwiegend
wohnbaulich gepragt ist und innerhalb der Stadt Bielefeld sowie im Stadtbezirk Stieghorst ein
hoher Bedarf an Wohnraum' besteht, sollen die Fldchen mit Blick auf zusatzliches Nachver-
dichtungspotential einer wohnbaulichen Nutzung zugefiihrt werden.

Um der Wohnungsnachfrage Rechnung zu tragen, besteht die planerische Absicht der 7. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. lll/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen®, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau von Mehrfamilienhausbebauung zu schaffen.

Das Gemeindehaus im ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches, welches perspektivisch nicht
mehr vollstandig genutzt wird, soll in Teilen umgenutzt werden und somit die bereits beste-
hende Wohnnutzung intensiviert werden. Dariber hinaus soll das historische, eingeschossige
Feldsteinhaus inmitten des Plangebietes, welches derzeit vom Verein fir Dorfgeschichte ge-
nutzt wird, ebenfalls erhalten werden.

Da die Festsetzungen des momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. I1I/Ub 1 ,Woh-
nen am Friedhof Ubbedissen“ der Umsetzung des Vorhabens entgegenstehen, ist die 7. An-
derung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erforderlich.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il1l/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ub-
bedissen” liegt im Stadtteil Ubbedissen im Stadtbezirk Stieghorst. Das Plangebiet wird im Nor-
den durch die Detmolder Strale und im Stiden durch eine Stellplatzanlage des Friedhofs be-
grenzt. Westlich begrenzt die Ubbedisser Stralle das Plangebiet und dstlich schlie3t der Fried-
hof der evangelischen Kirchengemeinde Ubbedissen - Lammershagen an. Der Geltungsbe-
reich der Bebauungsplananderung umfasst das Flurstlick 1649, Flur 5 der Gemarkung Ubbe-
dissen mit einer Flache von ca. 0,56 ha. Innerhalb des Geltungsbereiches fallt das Gelande
von Sdden in Richtung Norden um ca. 13,0m.

T vgl. Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld; Seite 2
Stand: Vorentwurf (Februar 2022)



Abbildung 1: Ubersichtsplan (Quelle: Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung), o.M.

Das Plangebiet ist durch kirchliche Einrichtungen gepragt. Das zweigeschossige Gemeinde-
haus mit Satteldach der Kirchengemeinde Ubbedissen-Lammershagen, im Norden des Gel-
tungsbereiches, wird derzeit vielseitig genutzt. Neben einem breitgefacherten Angebot flir ver-
schiedene Gruppen, sind im Dachgeschoss zwei Wohneinheiten vorhanden. Sidlich davon
befindet sich das eingeschossige Gemeindeburo mit Satteldach, welches ebenfalls wohnbau-
lich genutzt wird. Direkt angrenzend befindet sich das historische Feldsteinhaus. Das einge-
schossige Gebaude mit Satteldach ist dem Verein fiur Dorfgeschichte zu geordnet und wird
derzeit als Versammlungsort genutzt. Im sidlichen Teil des Plangebietes ist eine zusammen-
hangende Stellplatzanlage fir 6 PKW vorhanden. Die sonstigen Flachen sind Uberwiegend
durch begriinte Aulienanlagen gepragt, die nicht dem Friedhof zugehorig sind.

Die nahere Umgebung ist westlich grofitenteils durch Wohnnutzungen in Form von 1-2-ge-
schossigen Einfamilienhdusern mit Satteldach gepragt. Ostlich angrenzend an den Geltungs-
bereich befinden sich weitere Einrichtungen der evangelischen Kirchengemeinde Ubbedissen
— Lammershagen. Dazu gehdren das Kirchengebaude, der Friedhof und die Friedhofkapelle.
Nordlich des Plangebietes an der Detmolder Str. befinden sich einige Dienstleister, wie ein
Friseursalon und eine Fahrschule sowie ein Einzelhandler in Form eines Reitsport-Geschéaftes.
Zudem liegen nordlich des Geltungsbereiches die Grundschule Ubbedissen und die Sportan-
lage des SV Ubbedissen. Eine Stellplatzanlage des Friedhofs begrenzt sudlich das Plangebiet.

Stand: Vorentwurf (Februar 2022)
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Abbildung

2: Luftbild (Quelle: Online-Kartendienst der Stadt Bielefed | eigene Uberarbeitung), o.M.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan:

Im Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, in dem fir die Stadt Bielefeld mal3geblichen
“Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, ist der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. Ill/Ub 1 als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Somit besteht eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Re-
gionalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) vor,
und gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung
befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaf § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs-
oder Ermessensentscheidungen (einschlielich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den
als Vorranggebieten vorgesehenen Flachen) zu berticksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4)
BauGB bindend.

Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im Umfeld des
Plangebietes wie der noch wirksame Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt werden und bestatigt damit das Ziel des noch wirksamen Regionalplans. Eine Ver-
einbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit auch kinftig gegeben.

Stand: Vorentwurf (Februar 2022)
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan | (Quelle: www.bezreg-detmold.nrw.de | eigene Uberarbeitung), 0.M.

Flachennutzungsplan:

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich der 7. Anderung des
Bebauungsplanes Uberwiegend als Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung ,religiése
Einrichtung“ dar. Die Flachen im Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes
N/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen“ sollen als Allgemeines Wohngebiet gem.
§ 4 BauNVO festgesetzt werden. Ein Bebauungsplan, der von der Darstellung abweicht, kann
gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erganzt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
bzw. erganzt ist. Von dieser Mdglichkeit soll bei der vorliegenden Planung Gebrauch gemacht
werden.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gemai § 13a

Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst und die Flachen des Plangebietes
zukunftig als Wohnbauflache dargestellt.

Stand: Vorentwurf (Februar 2022)
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flichennutzungsplan (sw) (Quelle: Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung), o.M.

Landschaftsplan:

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

Bebauungsplane:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des seit 1965 rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. lll/lUb 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen®, fir den die Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) von 1962 anzuwenden ist. Fir den Geltungsbereich gilt der Ursprungs-
plan. Der Bebauungsplan setzt die Flachen des Plangebietes der 7. Anderung als Flachen fiir
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche fest.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist somit eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes IllI/Ub 1 notwendig.

Stand: Vorentwurf (Februar 2022)
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4. Planungsziele und Plankonzept
41 Planungsziele

Anlass fir die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1ll/Ub 1 ist der Umstand, dass einerseits
die Bevdlkerungszahl in Bielefeld voraussichtlich deutlich zunehmen wird und andererseits,
dass die vorhandenen kirchlichen Einrichtungen innerhalb des Geltungsbereiches perspekti-
visch nicht mehr vollstandig bendtigt werden. Da das Umfeld der Plangebietes Uberwiegend
wohnbaulich gepragt ist und innerhalb der Stadt Bielefeld sowie im Stadtbezirk Stieghorst ein
hoher Bedarf an Wohnraum? besteht, sollen die Flachen mit Blick auf zusatzliches Nachver-
dichtungspotential einer wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Somit besteht das Ziel der Planung der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11I/Ub 1 darin,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Neubau von Mehrfamilienhausbebauung
zu schaffen. Im Zuge der Realisierung soll das Gemeindehaus in Teilen umgenutzt und die
Wohnnutzung intensiviert werden. Durch den Erhalt des Gemeindehauses und des histori-
schen Feldsteinhauses der evangelischen Kirchengemeinde Ubbedissen-Ldmmershagen soll
die Versammlungsmaglichkeit fur verschiedene kirchliche Gruppen bestehen bleiben. Das
Gemeindebiro soll abgerissen werden.

Die angestrebte Umnutzung und Umstrukturierung steht den Festsetzungen des momentan
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. [ll/lUb 1 entgegen. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen ist deshalb eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

2 vgl. Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld; Seite 2
Stand: Vorentwurf (Februar 2022)
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4.2 Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht auf dem Gelande eine Umstrukturierung und Umnutzung
vor. Im Norden des Plangebietes ist geplant das bestehende Gemeindezentrum zu erhalten
und in Teilen umzunutzen. Durch die Umnutzung und baulichen Veranderungen sollen insge-
samt vier neue Wohneinheiten entstehen. Die Wohnnutzung im Gemeindezentrum soll
dadurch intensiviert werden. Versammlungsmaéglichkeiten und die Durchflihrung von kirchli-
chen Veranstaltungen sind weiterhin gegeben. Der dadurch anfallende Stellplatzbedarf soll
zum einen Uber die Stellplatzanlage ndrdlich des Gemeindezentrums und zum anderen Uber
die Stellplatzanlage des Friedhofs, stidlich des Plangebietes, nachgewiesen werden.

Das historische Feldsteinhaus inmitten des Plangebietes soll erhalten bleiben. Die Versamm-
lungsmaglichkeit fur den Verein flr Dorfgeschichte Ubbedissen ist somit weiterhin gewahr-
leistet.

Das Gemeindeburo wird perspektivisch nicht mehr genutzt und soll im Zuge der Realisierung
der Planungsziele abgerissen werden.

Auf den restlichen Flachen des Plangebietes soll Mehrfamilienhausbebauung mit Flachdach
entstehen. Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt aus noérdlicher Richtung Uber die Ubbedis-
ser Stralte. Der dadurch anfallende Stellplatzbedarf soll zum einen an der Ubbedisser Stralte
und zum anderen auf dem Grundstlick nachgewiesen werden.

Die fuBRlaufige Verbindung sudlich des Gemeindezentrums zwischen der Ubbedisser Stralle
und dem Friedhof Ubbedissen soll ebenfalls erhalten bleiben.

Die geplante Bebauung soll sich hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung an dem um-
liegenden Bestand orientieren und in die Umgebung einfligen.

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

Es ist beabsichtigt, die Flachen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ill/Ub 1 als Allge-
meine Wohngebiete (WA1 und WA2) gemalt § 4 BauNVO festzusetzen. Es sollen aus-
schliellich Wohngebaude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche sowie
sportliche Zwecke zulassig sein.

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe sollen ebenso wie die gemaf § 4 (3) BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen), aufgrund
der regelmafig von ihnen ausgehenden Schallemissionen sowie des mit ihnen verbundenen
Verkehrsaufkommens ausgeschlossen werden.

Vorhandene Wohneinheiten: 3 (Gemeindehaus 2, Gemeindebdiro 1)
Geplante Wohneinheiten: ca. 30- 35 Wohneinheiten

Sozialer Wohnungsbau

Seit einigen Jahren besteht in Bielefeld eine zunehmende Anspannung im 6ffentlich geforder-
ten bzw. unteren Mietpreissegment. Diese Entwicklung wird sich gemafl Wohnungsmarktbe-
richt 2019 bis 2022 kaum entspannen?. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Miet-
wohnungsraum sollen von den insgesamt ca. 30-35 neu entstehenden Wohneinheiten 25% im
Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung

3 vgl. Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld; Seite 2
Stand: Vorentwurf (Februar 2022)



B-9

umgesetzt werden. Die Anwendung wird in einem erganzenden Vertrag zwischen dem Inves-
tor und der Stadt Bielefeld geregelt.

Da die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/lUb 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen*
bereits erstmals am 05.09.2019 in der Bezirksvertretung Stieghorst beraten wurde und zu die-
sem Zeitpunkt fir die soziale Wohnraumférderung noch eine Quote von 25% galt, ist diese
auch weiterhin fur die Planung anzuwenden.

Baulandstrategie

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. lll/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen® unter-
liegt eingeschrankt der Bielefelder Baulandstrategie. Gemal Drucks.-Nr. 8656/2014-2020
.Bielefelder Baulandstrategie“ (S. 8 letzter Absatz) sind dies Projekte, wo der Verwaltung
schriftliche Anfragen von Eigentimern, Projektentwicklern oder Investoren hinsichtlich einer
Bebauung vorlagen oder entsprechende Gesprache mit der Verwaltung geflihrt wurden, die
bis zum Grundsatzbeschluss des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie nicht Gegenstand
politischer Beratung waren und somit auch nur eingeschrankt unter die Regelung der Bielefel-
der Baulandstrategie fallen.

Sofern von der Verwaltung zu der angefragten baulichen Entwicklung eine grundsatzlich posi-
tive Einschatzung gegeben wurde, sollten diese Projekte ohne kommunalen Zwischenerwerb
weitergefuhrt werden. Einschrankend haben sich die Beteiligten aber im Rahmen eines stad-
tebaulichen Vertrages zu verpflichten, die Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld analog der Re-
gelungen der Bielefelder Baulandstrategie umzusetzen.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Mit Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte und
zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Es soll im WA1 eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 1,2 sowie
im WAZ2 eine Grundflachenzahl und eine Geschossflachenzahl von jeweils 0,4 festgesetzt wer-
den. Diese Werte entsprechen bei der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse der im § 17 Bau
NVO vorgesehenen Orientierungswerte fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung
fur Allgemeine Wohngebiete. Hierdurch ist eine effiziente Ausnutzung der Baugrundstlicke
entsprechend den aktuellen Anforderungen an Wohngebaude maoglich.

Letztendlich orientieren sich die GRZ und GFZ an vergleichbaren Gebietstypen und stellen
sicher, dass noch ein Mindestmal} an nichtiberbaubarer Grundstlcksflache als Grinflache
genutzt werden kann.

Die Hohenentwicklung im WA1 orientiert sich an der Bestands- und umgebenden Bebauung
und wird Uber eine maximale Gebaudehohe (GH max. 13,5 m) sowie der Anzahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse (3 Vollgeschoss) reguliert.

Die Hohenentwicklung im WA2 orientiert sich an der Bestandssituation und soll tber die Fest-
setzungen der maximalen Trauf- und Firsthéhe (TH 2,5 m, FH 6,0 m) sowie der Anzahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse (1 Vollgeschoss) reguliert werden.

Aufgrund der stadtebaulich gewachsenen Struktur im Ortskern Ubbedissen und der gegen-
Uberliegenden Bebauung, soll im WA1 eine abweichende Bauweise mit einer maximalen Ge-
baudebreite von 15,50 m festgesetzt werden.

Im WA2 soll aufgrund des Bestandes eine offene Bauweise festgesetzt werden.

Analog zur umgebenden kleinteiligen Bebauungsstruktur sollen die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand errichtet werden.

Die Uberbaubare Flache auf den einzelnen Baugrundstticken soll im Bebauungsplan Giber Bau-
grenzen geregelt werden.

Die Baufenster werden so angeordnet, dass zum einen der Bestand, der nicht dem Abriss
zugeordnet werden soll, planungsrechtlich gesichert wird und zum anderen der Neubau der

Stand: Vorentwurf (Februar 2022)
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Mehrfamilienhduser und Erweiterungsmaoglichkeiten fir Anbauten ermdglicht werden. Gleich-
zeitig sollen Freirdume zwischen den Baufenstern sowie Sichtachsen entstehen.

5.3. Verkehr und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr (MIV):

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Ubbedisser Stral3e, westlich des
Geltungsbereiches.
Im Plangebiet sind keine o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen vorhanden oder geplant.

Ruhender Verkehr:

Durch den Neubau der Mehrfamilienhduser entsteht weiterer Stellplatzbedarf. Dieser wird in-
nerhalb des Geltungsbereiches bzw. auf dem Grundstliick nachgewiesen. Ein Teil der Stell-
platze ist orthogonal zur Ubbedisser Stralle angeordnet. Stellplatze im 6ffentlichen Raum sind
nicht geplant. Zur Sicherung der Stellplatze im 6ffentlichen Raum, werden innerhalb des Gel-
tungsbereiches Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Der Stellplatzbedarf wird im wei-
teren Verfahren konkretisiert.

Offentlicher Personennahverkehr:

Die Anbindung an das &ffentliche Nahverkehrsnetz erfolgt Uber die Haltestelle Ubbedissen
Kirche in einer Entfernung von etwa 50m an der Detmolder StralRe. Uber die Buslinie 138 und
die anschlieBende Anbindung an die Linie 4 des Stadtbahnverkehrs Bielefeld besteht eine
Verbindung zur Innenstadt sowie zur Universitat der Stadt Bielefeld. Dartber hinaus besteht
eine Anbindung in einer Entfernung von ca. 900m an den Regionalbahnverkehr der Eurobahn
in Richtung Bielefeld Hauptbahnhof und Detmold/Lemgo.

FuRganger und Radfahrer:

Die Belange von FuRgangern und Radfahrern sind nicht betroffen. Eine vorhandene ful3lau-
fige Querung des Plangebietes sudlich des Gemeindehauses soll erhalten bleiben.

5.4. Immissionsschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Anderung sind aufgrund des Charakters der geplanten
Festsetzungen keine Immissionskonflikte zu erwarten.

Bei den Festsetzungen bezuglich Art und MaR der baulichen Nutzung ist mit keinen negativen
Licht-, Luftschadstoff- und Larmauswirkungen auf an das Plangebiet angrenzende Nutzungen
zu rechnen.

5.5. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Plangebiet selbst befindet sich ein Gemeindezentrum. Offentliche Einrichtungen wie Schu-
len und Kindergarten sind im Umfeld vorhanden. Die Grundschule Ubbedissen befindet sich
in 100m Entfernung und eine Kita in 650m.

Im weiteren Verfahren ist durch das zustandige Fachamt zu prifen, ob durch die Planung ein
Bedarf an zusatzlichen Bildungseinrichtungen ausgeldst wird.

5.6. Freizeit, Erholung und Sport

Durch die geplante Nachverdichtung entstehen zusatzliche Wohneinheiten. Im weiteren Ver-
fahren ist zu prifen, ob hierdurch ein zusatzlicher Bedarf an Spielflachen ausgeldst wird.

5.7. Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Stand: Vorentwurf (Februar 2022)



Versorgung:

Zur Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und ggf. Gas soll das Plangebiet an die um-
liegenden Bestandsnetze an die Ubbedisser Stralle angebunden werden.

Entwédsserungssystem:

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Mischwasseriberplanung Hillegos-
sen Ost. Das Schmutzwasser wird Gber die in der Ubbedisser Stral3e liegenden Mischwasser-
kanale der Klaranlage Brake zugeleitet.

Niederschlagswasser

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert den bundes-
rechtlichen Grundsatz.

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

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden Stra-
Ren befindlichen Mischwasserkanale tUber vorhandene Entlastungsanlagen ortsnah in
Gewasser eingeleitet.

Die Bebauung entlang der Ubbedisser StralRe befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungs-
stelle E 8/79. Fir die Einleitung in den Frordisser Bach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis
der BR Detmold. Der Verlangerungsantrag befindet sich derzeit im Erlaubnisverfahren. Das
Plangebiet befindet sich im Bereich der genehmigten Mischwassertberplanung Hillegossen
Ost. Die Flache wurde in dieser Uberplanung bereits als bebaute Flache beriicksichtigt. Ein
ortsnahes Gewasser ist nicht in erreichbarer Nahe bzw. kann wegen der vorhandenen Bebau-
ung und Gebietsstruktur nicht erreicht werden. Nach den vorliegenden Informationen ist eine
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ebenfalls nicht moglich.

Das Niederschlagswasser soll daher der vorhandenen Mischwasserkanalisation zugeleitet
werden.

Das aus dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll dem vorhandenen Mischwas-
serkanal in der Ubbedisser Stral3e zugeleitet werden. Die Mischwasserhaltungen im sudlichen
Bereich der Stral’e (7461,167 und 7461,016) sind hydraulisch Uberlastet. Der Anschluss der
geplanten Bebauung soll daher erst ab der Haltung 7461,017 erfolgen.

Fur die Entwasserung der zwei sudlichen Hauser kénnte somit auf dem Grundstiick ein Pri-
vatkanal in nérdliche Richtung parallel zur Ubbedisser Stralde bis zur Haltung 7461,017 errich-
tet werden.

Eine Regenwasserbehandlung wird nicht erforderlich, da es sich um ein Mischsystem handelt.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstdrungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstlicke durch geeignete
konstruktive Malinahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshdhe fir die er-
forderlichen MalRnahmen gilt die Stralenoberflache; es werden u.a. folgende bauliche Mal3-
nahmen empfohlen:
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Erdgeschossfulbéden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugshdhe an-
geordnet werden. Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugs-
hohe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Kellerschachte so-
wie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Malinahmen (z. B. durch ausreichend
hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen
von Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlcksichti-
gung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen. Die schadlose Ablei-
tung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der Zuwegungen, Grundstiickszufahrten,
Gebauden und Auflenanlagen zu bericksichtigen.

Rechtliche Voraussetzungen

Die hier betrachtete Flache wurde im vorhandenen Erlaubnisantrag bereits als bebaute Flache
berlcksichtigt. Eine Anpassung des vorhandenen Wasserrechtes ist deshalb nicht erforder-
lich. Auch in der Kanalnetzanzeige nach § 58 LWG wurde die Flache bereits bericksichtigt.

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

5.8. Denkmalschutz

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches der 7. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 1ll/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen® und im ndheren
Umfeld weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG NRW).

5.9. Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Festsetzungen zu den oértlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen in den Wohngebie-
ten eine Bebauung umzusetzen, die sich in Bezug auf die Umgebungsbebauung einfugt. Wei-
ter sollen diese der Bestandssituation angemessen Rechnung tragen. Dazu sollen Vorgaben
zur Dachform und Dachneigung sowie zur Gestaltung der Vorgartenflache getroffen werden.

Im WA1 sind aufgrund der damit verbundenen Mdaglichkeit einer Ausfiihrung eines Griinda-
ches Flachdacher mit einer Dachneigung von 0°-7° zulassig.

Die Dachform im WA2 orientiert sich am Bestand. Demnach sind, analog zum Bestand, aus-
schlieBlich Satteldacher mit einer Dachneigung von 40°-48° zulassig.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild dariber hinaus zu sichern, sind zudem Festsetzun-
gen zur Vorgartennutzung beabsichtigt. Vorgarten sind zu mindestens 50 % als Vegetations-
flache (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Kombinationen mit natirlich vorkommenden mineralischen Stoffen (z.B. Kies, Bruch-
steine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zuldssig. In den Ve-
getationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien
zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten
wie z.B. Abdichtbahnen sind unzuldssig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, welche als geschotterte oder nicht-wasserdurchlas-
sige Ziergarten angelegt werden, sind auf die GRZ anzurechnen.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind Stellplatze / Carports und Garagen in den Uber-
baubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Der Abstand von Garagen
und Carports zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens 5,0m betragen.

Aus mikroklimatischer und stadtebaulicher Sicht sollen zudem klimaférdernde Mallinahmen
innerhalb des Plangebietes umgesetzt werden. Die Flachdacher der geplanten Neubauten
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sind mindestens extensiv zu begrunen. Die Mindeststarke der Vegetationstragschicht betragt
10 cm. Zusatzlich kann durch eine Dachbegrinung einerseits eine Rickhaltung des Nieder-
schlagswasser und insbesondere eine Verzdgerung der Spitzenabflisse erzielt werden sowie
andererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kiihlung und Luftbefeuch-
tung bei. Eine Substratschicht von 10cm stellt die Mindestanforderung fir ein ausreichendes
Wachstum von Gras-Krauter Begriinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen
oder Trockenrasengesellschaft auf den Dachflachen gesichert ist. Die Begrinung ist dauerhaft
zu erhalten. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche fur erforder-
liche haustechnische Einrichtungen und Lichtkuppeln.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. l1l/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen* erfolgt
gemal § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren. Somit kann von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
im vorliegenden Falle abgesehen werden.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

GemalR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe
in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der 7. Anderung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung als
erfolgt oder zulassig. Daher entfallt fiir die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11l/Ub 1
~Wohnen am Friedhof Ubbedissen* die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung gem. § 1aBauGB i.V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung
von Eingriffsfolgen.

6.3 Artenschutz

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ill/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbe-
dissen” soll eine spezielle Artenschutzprifung durchgeflhrt werden, die untersuchen soll, ob
ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind. Das Ergebnis soll bis zur Entwurfsbe-
schlussfassung vorliegen.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Die Bestandssituation zeigt eine baulich genutzte und teilversiegelte Flache.

Mit der Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad im Vergleich zur bisherigen
Situation geringfligig erhdhen.

Im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige
Ziel, Neuversiegelungen zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszusam-
menhang stehen, zu reaktivieren.

Ein Hauptziel der Planung ist daher, die vorhandenen Siedlungsansatze an der Ubbedisser
Str. nach Osten zum Friedhof hin zu erweitern und abzurunden und so der steigenden Wohn-
raumnachfrage Rechnung zu tragen.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder derzeit geplanten Wasserschutz-
gebietes oder eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes. Es befindet sich kein Gewas-
ser in der Nahe.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz
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Der Grofiteil der Flachen innerhalb des Geltungsbereiches ist gemal dem digitalen Umwelt-
atlas der Stadt Bielefeld als hochklimaempfindlich ausgewiesen.

Stellplatzbegrinung:

Aus stadtgestalterischer und mikroklimatischer Sicht werden Anpflanzfestsetzungen von Bau-
men getroffen.

Energieeffizienz:

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei der Auf-
stellung der Bauleitplane zu bericksichtigen.

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fur Bielefeld erklart und damit die
Einddmmung der Klimakrise und ihre schwerwiegenden Folgen als Aufgabe von héchster Pri-
oritdt anerkannt. Zur Unterstitzung der Klimaschutzziele sollen in den Bebauungsplanen der
Stadt Bielefeld nun die Mdglichkeiten zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme und Kalte gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB aus erneuerbaren Energien als klimaneut-
rale 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 Broschure zur Nachhal-
tigkeitsstrategie strategischen Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO2-Emissionen im
Bielefelder Stadtgebiet um 55 %. Dies soll durch die Erhdhung des Anteils der erneuerbaren
Energien am Endstromverbrauch bis zum Jahr 2025 auf 30 % und bis 2030 auf 65 % umge-
setzt werden (s. Ziel 1.2.1, Unterpunkt 1.2.1.3).

Vor diesem Hintergrund wird in der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1ll/lUb 1 ,Wohnen
am Friedhof Ubbedissen* festgesetzt, dass bei neu zu errichtenden Gebauden die flr eine
Solarnutzung geeigneten Dachflachen mit einer zusammenhangenden Flache von mehr als
50 m? zu mindestens zu 50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind (Solarmindestfla-
che). Die Flachen von solarthermischen Anlagen auf Dachflachen sowie von Photovoltaikmo-
dulen an Hausfassaden konnen auf die Solarmindestflache auf Dachern angerechnet werden.

Geeignete Dachflachen sind die Teile einer Dachflache, die fur die Nutzung der Solarenergie
verwendet werden kdénnen. Nicht nutzbar sind insbesondere:

* ungunstig geneigte oder unguinstig ausgerichtete, d. h. nicht nach Siiden bis Stidwes-
ten ausgerichtete Dachflachen,

» erheblich beschattete Teile der Dachflache, z. B. durch Nachbargebaude, Dachauf-
bauten oder vorhandene Baume,

» von Dachaufbauten (Gauben, Schornsteine, Entliiftungsanlagen etc.), Dachflachen-
fenstern oder Dachterrassen / Loggien belegte Dachteile (Ihre Anordnung soll so erfol-
gen, dass hinreichend Dachflache fur die Solarenergienutzung verbleibt, d. h. mindes-
tens 50 %).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [ll/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen” be-
gunstigt mit folgenden Festsetzungen den planungsrechtlichen Rahmen fir die Errichtung von
solartechnischen Anlagen:

* Durch die Festsetzung von Flachdachern fir die geplante Bebauung werden hier die
Voraussetzungen fiur die Errichtung individuell auszurichtender Solarmodule geschaf-
fen. Des Weiteren bieten Flachdacher die Mdglichkeit flr eine Dachbegriinung. Durch
die geringere Oberflachentemperatur von begrinten Dachern kann der Wirkungsgrad
von Photovoltaikanlagen noch erhoht werden.

» Die Bestandsbauten, die planungsrechtlich gesichert werden, weisen eine glinstige
Gebaudeausrichtung auf.

+ Es wird ein ausreichender Abstand der Gebaude untereinander gewahrleistet, sodass
eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden wird.
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Durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie, zur Vermeidung von 6rtlich
wirksamen Emissionen sowie zum oértlichen Klimaschutz geleistet. Laut Solarkataster der
Stadt Bielefeld bestehen im Plangebiet zusatzlich gute Potenziale zur Nutzung von Solarener-

gie.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Es sind keine Malinahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.
7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet: Gesamt: ca. 0,56 ha
Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,56 ha

Vorhandene Wohneinheiten: 3 (Gemeindezentrum 2, Gemeindebro 1)
Geplante Wohneinheiten: ca. 30-35 Wohneinheiten

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Bebauungsplananderung beruht auf einer privaten Initiative zur Umsetzung
einer Nachverdichtung im Ortsteil Ubbedissen. Der Investor hat sich bereit erklart die fur die-
ses Verfahren anfallenden Kosten zu tibernehmen. Die 7. Anderung des Bebauungsplanes
wird durch ein externes Planungsblro erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld
begleitet.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Mit Rechtskraft der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/lUb 1 ,Wohnen am Friedhof
Ubbedissen® sollen die bisher rechtskraftigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes in dem entsprechenden Teilbereich auller Kraft treten und innerhalb
des Anderungsbereiches ersetzt werden.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), soll der Bebauungsplan Nr. l1l/Ub 1 ,Wohnen am Friedhof Ub-
bedissen® fir das Gebiet sudlich der Detmolder Str. und 6stlich der Ubbedisser Str. geandert
werden.

Da es sich bei der Planung um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb
des Geltungsbereiches eine zuldssige Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird,
soll die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I[I/lUb 1 ,Wohnen am Friedhof Ubbedissen*im
beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Ausschlussgrinde fur
die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, denn es existieren keine An-
haltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und
Vogelschutzgebieten. Zudem sollen im Plangebiet keine Vorhaben zuldssig sein, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen.

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden
Falle abgesehen werden. Umweltrelevante Belange sollen jedoch auch in einem Planverfah-
ren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu berucksich-
tigen sein.
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