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1. Allgemeines

Im Stadtbezirk Mitte, nahe des Nordparks liegt im Bereich Sudbrackstral3e/Mielestral3e die
Flache eines ehemaligen Elektronik-Fach- und Grof3handels. Die gewerbliche Nutzung
wurde Mitte 2016 verlagert. Auch die Nutzung eines auf dem Grundstiick ebenfalls vorhande-
nen Wohnhauses wurde zu diesem Zeitpunkt aufgegeben. Seither liegt diese zentral gelege-
ne Flache brach. Zwischenzeitlich wurden sowohl die gewerblichen Gebaude als auch das
Wohngebaude abgerissen. Eine kleine Teilflache im Nordwesten wird derzeit als Stellplatz-
flache durch einen gegenuberliegenden Gewerbebetrieb zwischengenutzt, dartiber hinaus
finden keine Nutzungen mehr auf der Flache statt.

Ein Investor strebt die Umnutzung und Neuordnung dieser Flache an und ist mit einem konkre-
ten Nachnutzungskonzept an die Stadt Bielefeld herangetreten. Vorgesehen ist die Folgenut-
zung durch studentisches Wohnen mit bedarfsorientierten gewerblichen Nebenflachen.
Die konkrete Vorhabenplanung sieht den Neubau einer Wohnanlage fir Studierende vor, die
sich aus vier in der La&ngsachse von Norden nach Siden orientierten Hauptgebauden sowie
einem verbindenden Querriegel zusammensetzt. Die mehrgeschossigen Baukdrper werden
entlang von SudbrackstraRe, MielestraRe und Meller StralBe kiinftig die neuen Raumkanten
bilden und fugen sich in ihrer Hohenentwicklung in das stadtebauliche Umfeld ein. Die Vor-
habenplanung ist von den hier geltenden Festsetzungen des rechtsgliltigen Bebauungs-
plans Nr. 11/2/54.00 ,,MielestraBe West“ nicht gedeckt. Dieser setzt fur die betroffenen Fla-
chen ein Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO fest.

In der Stadt Bielefeld besteht eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum in allen Markt-
segmenten, hier insbesondere auch nach Wohnraum fir Studierende. Angesichts der wach-
senden Bedeutung der Stadt auch als Hochschulstandort ist eine Abschwéachung der bereits
vorhandenen sehr hohen Nachfrage und Konkurrenzsituation um bezahlbaren Wohnraum mit
anderen Zielgruppen wie z. B. Senioren oder Geringverdienern nicht absehbar. Aus Sicht der
Stadt stellt das geplante Wohnprojekt eine angemessene und stadtebaulich vertragliche
Folgenutzung fir die brach gefallene innerstadtische Flache dar. Es wird im Sinne der Nach-
verdichtung und Innenentwicklung ein eher verdichteter Wohnraum geschaffen, der sich
speziell an Studierende richtet. Die Planungen des Investors kénnen hier dazu beitragen, den
anhaltend hohen Wohnungsbedarf fir Studierende im Stadtgebiet zu decken.

Der Standort weist eine giinstige Lage zu den umliegenden Hochschulstandorten auf und ist
gut in das Bielefelder Wegenetz eingebunden. Sowohl die Universitét als auch verschiedene
Fachhochschulstandorte konnen hieriiber mit OPNV und Fahrrad in rund 15 Minuten gut
erreicht werden. Grundlegende soziale, gesundheitliche, verkehrliche und technische Angebo-
te bzw. Infrastrukturen sind angesichts der zentralen innerdrtlichen Lage im Umfeld bereits
vorhanden. Gleiches gilt fir umliegend vorhandene Nahversorgungsangebote. Angesichts der
gewachsenen und insbesondere auch gewerblich vorgepragten Nachbarschaften ist der
Standort fur eine Wohnnutzung jedoch nicht uneingeschrankt geeignet. Insbesondere liegen
im Norden und Osten die Gewerbeflachen der Dr. August Wolff GmbH & Co. KG Arzneimittel
und der Miele & Cie. KG in direkter Nachbarschaft zum Vorhabenstandort. Diese innerstadti-
schen Gewerbestandorte haben fur die Stadt Bielefeld mit Blick auf die wirtschaftliche Entwick-
lung und die innerortlichen Arbeitsplatze eine sehr hohe Bedeutung. Eine Einschrankung der
derzeitigen Nutzungen sowie der an den Standorten ggf. noch vorhandenen gewerblichen Ent-
wicklungspotenziale ist auf jeden Fall zu vermeiden. Bereits im Vorfeld wurde daher eine gut-
achterliche Uberprifung unter Einbindung der betroffenen Firmen durchgefiihrt. Im Ergebnis
dieser Vorprifung! hatte der Gutachter die Umsetzbarkeit einer wohngepragten Nutzung
benachbart zu diesen Betrieben unter Berticksichtigung eines entsprechenden Schallschutz-

1 Schalltechnische Untersuchungen zum geplanten studentischen Wohnen ,Campus Nordpark®, AKUS GmbH,
Bielefeld, Schreiben vom 14.12.2017
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konzepts in Aussicht gestellt. Die verschiedenen SchallschutzmalRnahmen (u. a. Riegelbebau-
ung, Vermeidung von Immissionsorten durch Grundrissldsungen, Einbau von Schallschutzele-
menten) sind nach Prufung der Vorhabenplanung grundsatzlich realisierbar.

Daruiber hinaus befindet sich sidlich des Vorhabenstandorts mit dem Falkendom eine Ein-
richtung mit Freizeit-, Kultur- und Bildungsangeboten fur Kinder und Jugendliche. Insbeson-
dere die in diesem Rahmen teilweise vorhandenen Gerduschimmissionen wahrend der
Abend- und Nachtzeit haben in der Vergangenheit zu Konflikten gefuhrt. Die nutzungs-
bedingten Gerausche sind angesichts der direkten Nachbarschaft zum Vorhabenstandort im
Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung angemessen zu bertcksichtigen.

Angesichts der erlauterten Rahmenbedingungen ist im Ergebnis intensiver Erdrterungen der
Vorhabenplanung in enger Abstimmung mit den Beteiligten fur das vorliegende Planverfahren
das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemall § 12 (3a) BauGB
gewahlt worden. Hierdurch ist eine projektbezogene Festlegung der Planinhalte mdglich, die
Uber die Festsetzungsmaoglichkeiten eines angebotsorientierten Bebauungsplans gemald 8 9
BauGB hinausgeht. Zudem kdnnen in den zugehorigen Durchfihrungsvertrag und den Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan weitere Regelungen aufgenommen werden. Diese Detaillierungs-
moglichkeiten sollen vorliegend genutzt werden, um die Vertraglichkeit des Vorhabens mit
seiner Umgebung und die Einbindung in das Siedlungsgefuge zu gewahrleisten.

Wesentliches Planungsziel ist es daher, zur Mobilisierung der innerdrtlichen Brachflache die
entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung von Wohnraum-
angeboten fir Studierende ohne Einschrankung der gewerblichen Nachbarschaften zu schaf-
fen. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist zur Sicherung der stadtischen
Planungsziele an diesem Standort gegeben. Mit den Méglichkeiten der projektbezogenen
Nutzungsfestlegung und der detailschérferen Regelung der Planinhalte im Rahmen des § 12
BauGB kann auf die drtlichen Gegebenheiten angemessen reagiert und gleichzeitig eine neue
Konfliktlage Wohnen/Gewerbe vermieden werden.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungs-
zusammenhang. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt zur Anwendung (s.
Kapitel 7.5).

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nordlich der Innenstadt, im
Stadtbezirk Mitte zwischen den gewerblichen Nutzungen nérdlich anschlieRend an Ostwest-
falendamm/Bahn-Hauptstrecke und dem Nordpark. Der Geltungsbereich umfasst ca. 1 ha und
wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Mielestral3e,
= im Osten durch die Meller StralRe,

= im Sudden durch die rickwartigen Gartenbereiche einer zur SudbrackstralRe orientierten
Bauzeile sowie

= im Westen durch die Sudbrackstrafle.

Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus dem Nutzungsplan.
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Gemal § 12 (4) BauGB konnen einzelne Flachen, die nicht Bestandteil des Vorhabens selbst
sind und aulRerhalb des Geltungsbereichs des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans liegen, in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Damit sollen planungsrechtli-
che Regelungen ermdglicht werden, die zur Gewahrleistung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auch auf angrenzenden Flachen erforderlich sind. Diese Notwendigkeit ergibt sich
vorliegend fur die sudlich an das Vorhabengrundstiick anschliel3enden Flachen, auf denen der
derzeit rechtsguiltige Bebauungsplan gewerbliche Bauflachen im Ubergang zu der als Misch-
gebiet festgesetzten Bauzeile entlang der SudbrackstralRe vorsieht. Eine gewerbliche Nutzung
findet auf den einbezogenen Flachen nicht statt — betroffen sind die Fl&achen des Falkendoms
(s. 0.), ein durch Vereine mit sozialen Beratungsangeboten genutztes Gebaude und ein kleiner
Teilbereich einer rickwartigen Gartenflache. Angesichts der vorbereiteten Wohnnutzung auf
der Vorhabenflache und der ansonsten verbleibend kleinteiligen GE-Flachen ohne Anschluss
an weitere gewerblich nutzbare Flachen sieht die Stadt hier zur Konfliktbewaltigung insbeson-
dere im Hinblick auf den Immissionsschutz entsprechenden Regelungsbedarf. Angesichts der
mit dem Vorhaben angestrebten Wohnnutzung kann eine stadtebaulich geordnete Entwick-
lung hier nur gewahrt werden, wenn fiir die einbezogenen Flachen fir den Bestand entspre-
chende Anpassungen der Nutzungsarten erfolgen. Die Ergédnzung des Gebiets des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ist damit sachlich notwendig und bezieht sich auf Flachen mit
einer dem Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans deutlich untergeordneten Groél3e.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des 8 12 (4) BauGB sind hier somit gegeben.

Geltungsbereich des Vorhaben- I s /
und ErschlieBungsplans /

~  (§12(4) BauGB)

/ N

Ubersicht Geltungsbereich

@ vB-Plan Nr. 11/2/65.00
(ohne Mal3stab)

b)  Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet erfasst grundséatzlich ein relativ ebenes Gelande. Nutzungen und Strukturen
im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld stellen sich insgesamt heterogen dar. Ergénzend
verwiesen wird hierzu auch auf die beigefligte Bestandskarte.

Die Vorhabenflache stellt derzeit eine innerdrtliche Brachflache dar. Die dort seit Mitte der
1960er Jahre betriebene gewerbliche Nutzung wurde im Jahr 2016 verlagert. Auch eine seit
Anfang des 20. Jahrhunderts ausgeibte Wohnnutzung in einem dreigeschossigen Mehrfami-
lienhaus wurde in diesem Zeitraum aufgegeben. Ein Rickbau der baulichen Anlagen wurde
2017 genehmigt und ist zwischenzeitlich erfolgt. Die Flache ist insofern derzeit mit Ausnahme
einer verbliebenen Gasstation unbebaut, in den Bereichen friherer Stellplatze, Zuwegungen
und Hof-/Rangierflachen aber noch durch die Rickbauarbeiten gekennzeichnet (verdichtete
Schotterflachen, Abrissgruben etc.). Daneben ist auf einzelnen Freiflachen zunehmend Gras-
aufwuchs vorhanden, im norddstlichen Randbereich stockt eine kleine Gehdlzgruppe. Im
Nordwesten ist eine Teilflaiche weiterhin versiegelt, sie wird von einer gegentberliegenden
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Firma als Stellplatzflache zwischengenutzt. Der Standort ist Gber Sudbrackstral3e, Mielestral3e
und den nordlichen Abschnitt der Meller Stral3e erschlossen.

Sudlich an den Vorhabenstandort anschlieBend erfasst der Geltungsbereich teilweise
bebaute Grundstiicksflachen — zum einen das zweigeschossige Gebaude des Falkendoms mit
Freizeit-, Bildungs- und Kulturangeboten, zum anderen ein ebenfalls zweigeschossiges
Gebaude im riickwértigen Bereich, das durch Vereine mit sozialen Beratungsangeboten u. A.
genutzt wird. Hier finden sich dartber hinaus auch einzelne gré3ere Laubbaume sowie weitere
Strauchvegetation.

Bestandsplan
Bestandsaufnahmen April 2017 / Mai 2019, teilaktualisiert Mai 2020 (ohne Mal3stab)
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Bestandsplan, Zeichenerklarung

- -—— 1
L:l Grenze des rumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
T T |

Vorhandenes eingemessenes Geb&ude mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstlicksnummer

Gebéudebestand Verkehrsfliachen, Infrastrukturen

Offentliche Verkehrsfiziche mit zuléssiger Hochstgeschwindigkeit

Gewerbe, Gewiirzherstellung (derzeit Mindermutzung)

Kindertagesstatte
Sonstiges

Gewerbe, Fliesenhandel

Brachflache

Nutzungen: I:I

Buronutzung/Vereine
® Kinder- und Jugendzentrum inkl. Abendveranstaltungen
@ Gewerbe, Arzneimittelherstellung sennnnnnnnn  FuBweg bzw. FuR-/Radweg
@ Gewerbe, Herstellung Elektrogerate fir Haushalt, Gewerbe, Medizin
® Wohnen n Sackgasse
@ Blronutzung im EG, Wohnen im OG

@ Bushaltestelle

® Gewerbe, Getrénkehandel
Leerstand Gewerbe im EG, Wohnen im OG O Versorgungsanlage/Gasstation

Handwerksbetriebe/Kleingewerbe
Satteldach Versiegelte Hof-/Betriebsflache + Stellpldtze, privat

Walmdach Private Garten/Freiflachen inkl. Zufahrten, Vorplatzbereiche etc.

S h
Pultdach
. Gehdlzbestand (tlw. eingemessen)

Flachdach

Offentliche Griin- und Freiraumbereiche
IHD Zahl der Vollgeschosse des Hauptbaukémpers + Nutzung im Dach

. I:l Hauptgeb&ude mit Dachfarbe (rot-dunkelbraun / anthrazit-schwarz)

I:l Nebengebaude

Das stadtebauliche Umfeld ist in diesem innenstadtnahen Siedlungsbereich durch die seit
Anfang des 20. Jahrhunderts gewachsene Nachbarschaft unterschiedlicher grof3flachiger
Nutzungen gepragt, die im Bereich des Plangebiets i. W. an der Sudbrackstraf3e aufeinander
treffen. Das Plangebiet ist Teil dieser gewachsenen Strukturen und liegt im Ubergang des sich
von hier nach Osten sowie Nord- und Sidosten erstreckenden gewachsenen gewerblich
gepragten Siedlungsbereichs mit teilweise groRbetrieblichen Strukturen und hoher Uberbau-
ungsdichte zu einem eher kleinteilig strukturierten wohngeprégten Siedlungsbereich in Rich-
tung Westen/Nordwesten. Die SudbrackstralRe selbst hat trotz ihrer vergleichsweise geringen
Ausbaubreite die Funktion einer Hauptverkehrsstrafl3e mit entsprechendem Verkehrsaufkom-
men und daraus resultierenden Larmbelastungen.

Zunachst nordlich und weiter 6stlich beidseits der Mielestral3e haben sich die Betriebs-
standorte der Firmen Dr. August Wolff GmbH & Co. KG Arzneimittel und der Miele & Cie. KG
entwickelt. Der Bereich unmittelbar nérdlich/nordéstlich des Plangebiets ist durch kompakte
Gewerbebauten mit i. W. drei- bis viergeschossigen, in Teilen auch flnf- bis sechsgeschos-
sigen Gebauden gepragt. Ostlich des Plangebiets sind plangebietsseitig entlang der Meller
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Stral3e in etwa bis zur Hohe des Falkendoms 6ffentliche Stellplatze angeordnet. Der Stral3en-
abschnitt zwischen SudbrackstralRe und Falkendom ist nur fir Ful3ganger und Radfahrer
durchlassig. Ostlich der Meller StraRe befinden sich zun&chst eine groRflachige Stellplatzan-
lage fir die Mitarbeiter von Miele (s. u.) sowie ein 2006 genehmigtes zweigeschossiges Wohn-
und Geschaftshaus. Im Anschluss hieran setzen sich die historisch gewachsenen Gewerbe-
strukturen in z. T. noch erhaltenden alten Fabrikgebduden, aber auch neueren Betriebsge-
bauden sowie mit einzelnen zwischenliegenden Wohngeb&uden (ursprunglich vermutlich
betriebsbezogenes Wohnen) aber auch neueren baulichen Anlagen in 6stliche Richtung auch
Uber die Sudbrackstral3e hinaus weiter fort.

Der Betriebsstandort von Dr. August Wolff (Produktion von Arzneimitteln) erstreckt sich zwi-
schen MielestraRe und JohanneswerkstraRe. Zu diesem seit Anfang des 20. Jahrhunderts
gewachsenen Betriebsstandort gehdrt noch ein weiterer Standort der Dr. Wolff Gruppe (Dr.
Kurt Wolff GmbH & Co. KG, Entwicklung und Produktion kosmetischer Produkte), der dort
benachbart unmittelbar nérdlich der Johanneswerkstraf3e liegt. Als HaupterschlielRung beider
Teilstandorte dient die Johanneswerkstral3e. Dariber hinaus wurden sidlich der Johannes-
werkstralRe neben dem Firmenstandort Dr. August Wolff in den 1950er Jahren zwei dreige-
schossige Mehrfamilienhauser errichtet, die in den 1960er Jahren durch weiteren Geschoss-
wohnungsbau nordlich der Johanneswerkstral3e erganzt wurden.

Der Produktionsstandort von Miele, an dem heute insbesondere Elektrogerate fir Haushalt,
Gewerbe und Medizin hergestellt werden, wurde im norddstlichen Umfeld (ca. 250 m entfernt
vom Plangebiet) im Jahr 1916 angesiedelt. Der Standort ist seither beidseits der Schildescher
Stral3e stetig gewachsen. Westlich der Schildescher Stral3e, nérdlich der Mielestral3e wurden
ausgehend vom Ursprungsstandort in westliche Richtung seit den 1950er Jahren schrittweise
neue Produktions- und Verwaltungsgebé&ude errichtet. Die unmittelbar nordéstlich an das Plan-
gebiet anschlielende Maschinenhalle aus Mitte der 1960er Jahre bildet in diesem Bereich den
Abschluss der baulichen Entwicklung am Standort. Weiter nach Norden Richtung Johannes-
werkstral3e wird die betriebliche Erweiterung durch eine urspriinglich in der Zeit um 1910 bis
1920 Uberwiegend als Wohn- und Geschéaftshauser genehmigte Bauzeile aus drei- bis vier-
geschossigen Gebauden begrenzt. Heute findet sich dort in Teilen noch eine eher (klein-)
gewerbliche Nutzung, in den Obergeschossen wird jedoch fast ausschlie3lich gewohnt. In
Richtung Westen nimmt der Wohnanteil zu. Im Bereich KuglerstralRe/Johanneswerkstralie
befindet sich ein weiterer viergeschossiger Wohnblock in geschlossener Bauweise aus der
Zeit Ende der 1920er/Anfang 1930er Jahre. Im Erdgeschoss befinden sich (soweit vor Ort
erkennbar) neben einer kleinen Ladeneinheit in Teilen auch Bulroflachen. Die von der Firma
Miele in dem Bereich zuletzt errichtete Maschinenhalle (s. 0.) schlief3t dort unmittelbar stdlich,
die Teilstandorte der Dr. Wolff Gruppe 6stlich und ndérdlich an.

Sudlich der Mielestral3e erstrecken sich die grof3flachigen Stellplatzanlagen des Miele-Stand-
orts. Diese wurden ebenfalls ausgehend von der Schildescher StralRe schrittweise in westliche
Richtung umgesetzt, insbesondere durch Nachnutzung dort zwischenzeitlich aufgegebener
Nutzungen (betrifft u. a. die zwischen dem Standort des Westfalenblatts und dem Plangebiet
urspriinglich gelegene Flache einer friiheren Berufs- und Handelsschule bzw. spéteren grie-
chischen Schule einschlief3lich der dort urspriinglich vorhandenen Parkanlage sowie die laut
Planeintrag friher nérdlich des Westfalenblatts vorhandenen Flachen der Stadtwerke). Die
dem Plangebiet am nachsten liegende Stellplatzflache wurde etwa 1999/2000 angelegt.

Die Bebauung siidlich des Plangebiets beidseits von Sudbrackstral3e und Meller Stralie
ist durch eine i. W. drei- bis viergeschossige Stralenrandbebauung mit Mehrfamilienhausern
aus der Jahrhundertwende gepragt. Die urspriinglich in den Erdgeschossen teilweise vorhan-
denen kleinen Ladengeschafte und Gastronomie sind im nahen Umfeld des Plangebiets nicht
mehr vorhanden. Vereinzelt ist eine Nachnutzung durch kleine Biros gegeben, die Raumlich-
keiten eines friheren Cafés stehen seit einigen Jahren leer. Insgesamt ist dieser Bereich
mittlerweile deutlich durch Wohnnutzungen gepréagt. Etwas weiter sudostlich, zwischen den
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Miele-Stellplatzen und der Sudbrackstraf3e ist eine kleine parkéhnliche Griinanlage mit einem
Spielplatz und gréRerem Baumbestand verblieben.

Westlich der Sudbrackstral3e schliel3t sich an die bestehenden Mehrfamilienhduser eine
Regenrickhaltung an, die von einer Mauer umgeben und daher von der Sudbrackstralle aus
nicht einsehbar ist. Gegeniiber dem Plangebiet folgt ein weiterer gewachsener, aber nur noch
mindergenutzter grol3erer Gewerbestandort. Der dort seit Anfang des 20. Jahrhunderts ansés-
sige Gewerbebetrieb (Gewirzherstellung) bildet auf dieser Seite der Sudbrackstrale heute
eine ,Gewerbeinsel“ zwischen der wohngepragten Bebauung im Bereich Meller Stral3e/Die-
brocker Stral3e und dem Nordpark. Die Verlagerung des Standorts ist hier bereits seit Lange-
rem geplant, als Folgenutzung wird eine starker wohngepragte Bebauung angestrebt (s. auch
Kapitel 3.d). Etwas zurlickgesetzt, aber von der Sudbrackstral3e noch wahrnehmbar, steht ein
historisch erhaltenes drei- bis viergeschossiges Fabrikgebdude, die vorgelagerte frihere
Fabrikantenvilla wird seit 2012 durch eine Kindertagesstétte nachgenutzt. Nérdlich schlieRen
bis zum Kreuzungsbereich mit Blinder Stral3e/Mielestral3e ein Fliesenhandler sowie weitere
kleine Handwerks- und Gewerbebetriebe an. Dazwischen liegt eine Zuwegung in den Nord-
park. Nordwestlich des Plangebiets, gegentiber dem Standort von Dr. August Wolff beginnt
ein wohngepragter Siedlungsbereich. Die erste Bauzeile entlang der Sudbrackstra3e wird
durch eine drei- bis z. T. viergeschossige Mehrfamilienhausbebauung aus den 1920er/1930er
Jahren mit einzelnen kleinen Laden, Dienstleistern etc. in den Erdgeschossen gepragt. Rick-
wartig daran anschlieend wird die Wohnbebauung mit Uberwiegend ein- bis zweigeschos-
sigen Ein-/Zweifamilienhdusern kleinteiliger.

Luftbild (Befliegung 04/2018) und Geltungsbereich vB-Plan Nr. 11/2/65.00
Quellenvermerk: Land NRW (2019) Datenlizenz Deutschland — Digitales Orthophoto — Version 2.0 @
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (ohne Mal3stab)
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Zusammenfassend ist vor dem Hintergrund der erlauterten rdumlichen Rahmenbedingungen
und vorherrschenden Nutzungsstrukturen mit unterschiedlichen Schutzansprichen in diesem
Bereich von einer sog. Gro3-Gemengelage auszugehen. Diese planerische Grundlage und
das damit verbundene Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme sind entsprechend in der
weiteren Abwéagung zu berlcksichtigen.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan (LEP NRW) ist der Bereich nachrichtlich als Bestandteil des
Siedlungsraums dargestellt. Die geplante bauliche Folgenutzung tragt dem textlichen Ziel
6.1.1 der flachensparenden und bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung sowie den Grundsat-
zen 6.1.6 des Vorrangs der Innenentwicklung und 6.1.8 der Wiedernutzung von Brachflachen
Rechnung.

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld liegt das Plangebiet im Randbereich
eines Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichs (GIB). An das Plangebiet grenzt im Westen
grof3raumig ein allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) an. Nach Siiden soll aufgrund der tber-
wiegend wohnbaulich gepragten Nutzung beidseits der Meller Straf3e eine Umwandlung
weiterer GIB-Flachen in ASB-Flachen im Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans abge-
stimmt werden, um den erfolgten Strukturwandel auch regionalplanerisch nachzuvollziehen.
Hier stellt der wirksame Flachennutzungsplan bereits gemischte Bauflachen und Wohnbau-
flachen dar. Im Plangebiet befinden sich heute keine GIB-typischen Nutzungen mehr. Deren
Ansiedlung ist mit Blick auf die innerstadtische Lage und die vorhandenen Strukturen hier auch
mittel- bis langfristig realistisch nicht umsetzbar. Stattdessen ist die Stadt Bielefeld bestrebt,
diesen zentralen Standort einer Wohn- und Mischnutzung zuzufiihren, um der hohen Nach-
frage nach Wohnraum in allen Marktsegmenten, hier insbesondere nach Wohnraum fir Stu-
dierende mit erganzenden Nutzungen, nachzukommen. Der Standort weist eine giinstige Lage
zu den umliegenden Hochschulstandorten auf und ist gut in das Bielefelder Wegenetz inkl.
Nahe zur Stadtbahnlinie 1 eingebunden.

Das Plangebiet gehdrt teilweise zum Stadtumbaugebiet nérdlicher Innenstadtrand bzw.
grenzt unmittelbar hieran an. Es handelt sich um eine Transformationszone, in der sich seit
Jahrzehnten ein stetiger Strukturwandel vollzieht, der die Stadt- und Wirtschaftsentwicklung
vor grof3e Aufgaben stellt. Hier gilt es, fiir aus der Nutzung gefallene Industrie- und Gewerbe-
standorte neue, vertragliche Nutzungen zu entwickeln.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebiets wird nicht beeintrachtigt. Mit der
Nachnutzung des brachgefallenen Betriebsstandorts findet eine stadtebauliche Innenentwick-
lung gemaf § 1 (5) Satz 3 BauGB statt. Die nérdlich und dstlich angrenzenden Gewerbebetrie-
be werden in ihrem Bestand und Entwicklungsspielraum nicht beeintrachtigt. Eine Konflikt-
bewadltigung im Sinne des § 50 BImSchG kann im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans geregelt werden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Randbereich eines GIB und der geringen Gr63e wird
fur die regionalplanerische MaR3stabsebene die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
als erfllt angesehen.

Zurzeit wird der Regionalplan fur die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt
(Regionalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020)
vor und gilt in dieser Entwurfsphase als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach 8 3 (1)
Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaf 8§ 4 (1)
Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berticksichtigen, aber noch
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nicht nach 8§ 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesam-
te Siedlungsbereich im Umfeld des Plangebiets als Allgemeiner Siedlungsbereich festgelegt
werden. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung wéare somit auch kinftig gege-
ben. Weitere gednderte regionalplanerische Zielvorgaben, die im vorliegenden Planungsfall
zu bertcksichtigen waren, enthalt der Regionalplan-Entwurf nicht.

b)  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet bisher als
gewerbliche Bauflache dargestellt, die sich auch Uber die Plangebietsgrenzen hinaus nach
Norden, Osten und z. T. Sudwesten fortsetzen. Aufgrund der hier insgesamt anschliel3enden
gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen mit starker schutzbedurftigen Nutzungen ist in
den jeweiligen Randbereichen der gewerblichen Bauflachen zusatzlich der Hinweis ,,Abwa-
gung hinsichtlich Nutzungsbeschrankung und Immissionsschutz zu beachten® enthalten. Der
westlich angrenzend beginnende Nordpark ist als Grinflache im FNP dargestellt. Die vorlie-
gende Planung regelt vorhabenbezogen i. W. die Unterbringung von studentischem Wohnen
mit ergédnzenden Nutzungen und weicht insofern von den FNP-Darstellungen ab. Angesichts
der angestrebten bedarfsgerechten Nachnutzung der derzeit brachliegenden innerdrtlichen
Flache durch eine schallangepasste, verdichtete Wohnnutzung bleibt die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung aber weiterhin gewahrt. Deshalb wird gemafR 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB
keine FNP-Anderung erforderlich. Aufgrund der konkret geplanten Nutzungen, die nicht aus-
schlie3lich Wohnnutzungen darstellen, soll der FNP im Wege der Berichtigung mit Darstellung
einer gemischten Bauflache angepasst werden. Die Bezirksregierung Detmold hat mit Schrei-
ben vom 08.01.2020 mitgeteilt, dass keine landesplanerischen Bedenken gegen die vorlie-
gende Bauleitplanung bestehen.

c) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerortliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Dar-
stellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans der Stadt Bielefeld erfasst. Darliber
hinaus gelten fir das Plangebiet sowie sein engeres Umfeld keine naturschutzfachlichen
Regelungen im Sinne von Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und nordrhein-westfali-
schem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) wie Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschafts-
schutzgebiete, geschiitzte Biotope/Alleen etc.

d) Bisheriges Planungsrecht

Das vorliegende Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/2/54.00
»MielestraBe — West“, der im Jahr 1999 Rechtskraft erlangt hat. Festgesetzt sind Teilflachen
eines Gewerbegebiets (GE) gemal 8§ 8 BauNVO. Die Baugrenzen wurden entsprechend grof3-
zligig gefasst, es gilt eine GRZ von 0,8. Die Gebaudehthen werden tber Mindesttraufhéhen
von 7 m bzw. 10 m sowie Uber maximale Gesamththen von 15 m geregelt. Im ndrdlichen
Bereich ist zudem eine Versorgungsanlage/Gas verortet.

Fur die anschliel3enden Bereiche gilt folgende planungsrechtliche Situation:

= Die an das Plangebiet direkt anschlieRenden Flachen werden ebenfalls vom Bebauungs-
plan Nr. [1/2/54.00 tberplant. Dieser setzt ndrdlich der Mielestral3e sowie ostlich der Meller
Stral3e gewerbliche Nutzungen im Rahmen eines Gewerbegebiets (GE) — vergleichbar mit
denen im vorliegenden Plangebiet — fest. Die Gesamthéhen der gewerblichen Anlagen sind
ndrdlich auf 17 m bzw. 15 m sowie 6stlich auf 12 m begrenzt. Dartiber hinaus ist die an die
Sudbrackstraf3e ndrdlich anschlielende Bauzeile als Mischgebiet (MI) mit dem Ziel Gber-
plant worden, die zum damaligen Zeitpunkt noch vorhandene Nutzungsmischung im Stra-
Benrandbereich zu sichern. Zulassig ist dort eine drei- bis viergeschossige Bebauung bei
Geb&udehthen von bis zu 15 m. Der Bebauungsplan Nr. 11/2/54.00 hat in seinem Gel-
tungsbereich bereits Teilflachen des Bebauungsplans Nr. 11/2/30.00 aus dem Jahr 1968
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ersetzt — damals wurden u. a. im Bereich des 0. g. Ml urspriinglich geplante GE-Baurechte
sowie ndrdlich der Mielestral3e z. T. geplante Gl-Rechte wieder zurickgenommen.

= Die Flachen westlich und sudlich der Sudbrackstrafl3e zwischen Biunder Strafl3e und Meller
StralRe werden vom Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01 in der rechtsgiiltigen Fassung der 1. An-
derung aus 1986 erfasst. Festgesetzt sind hier i. W. Industriegebietsflachen sowie in den
Randbereichen Mischgebietsflachen. Der Zugang zum Nordpark ist durch eine entspre-
chende offentliche Grinflache tberplant. Aktuell wird eine vorwiegend wohnbauliche Ent-
wicklung auf bislang gewerblich gepragten Teilflachen &stlich des Nordparks angestrebt (s.
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00).

= Sudlich der Sudbrackstral3e schlief3t an den Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01 in 6stliche Rich-
tung der Bebauungsplan Nr. 11/2/33.00 aus dem Jahr 1968 an, der stralenbegleitend ein
Mischgebiet mit NutzungsmalRRen angepasst an eine damals geplante Hochstral3e festsetzt.

= Der wohngepragte Siedlungsbereich nordwestlich des Plangebiets wird nicht von einem
rechtsgultigen Bebauungsplan erfasst und ist nach § 34 BauGB zu bewerten. Faktisch ist
dieser Siedlungsbereich als allgemeines Wohngebiet (WA) einzustufen.

——
—

- 1/2/54.00

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 11/2/54.00 ,,MielestraBe - West“
Rechtskraft 1999; MaRstab im Original 1:1.000, hier verkleinert @
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 markiert
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4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche geordnete Folgenutzung des Plangebiets mit
allen notwendigen Festsetzungen unter Beriicksichtigung der gewerblichen Nachbarschaft im
Norden und Osten und der eher wohngepragten Nachbarschaft im Stiden geschaffen werden.
Das wesentliche Planungsziel liegt in der Schaffung von Wohnraum fir Studierende.
Hierfur soll eine ehemals gewerblich genutzte innerstadtische Flache umgenutzt und neu
geordnet werden. Um dieses Planungsziel zu erreichen, soll fur ein konkret geplantes Vor-
haben das geltende Baurecht angepasst werden.

In dieser gewachsenen, innerstadtischen Siedlungslage wirken auf das Plangebiet entspre-
chende Immissionen der umliegenden gewerblichen Nutzungen und Verkehrswege ein. Hier-
bei sind im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung neben der Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir die kiinftigen Bewohner/Nutzer im Plangebiet
auch die gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten der benachbarten Betriebe zu bericksich-
tigen und einzubeziehen. Im Vordergrund stehen dabei auf der planungsrechtlichen Ebene die
Belange des Larmschutzes — die schalltechnischen Anforderungen bilden in dieser gewach-
senen Gemengelage den grundsatzlichen Entwicklungsrahmen.

Um einen sachgerechten Immissionsschutz zu gewahrleisten, ist nach den schallgutachter-
lichen Untersuchungen ein umfassendes Schallschutzkonzept auf der Vorhabenflache selbst
umzusetzen. Insbesondere sind Immissionsorte im Sinne der TA Larm? auf den zu benach-
barten Betriebsflachen zugewandten Fassadenseiten auszuschliel3en. Darlber hinaus sind fur
eine ausreichende Lésung des Schallkonflikts auch die erganzend einbezogenen Flachen von
Bedeutung. Eine Beibehaltung der bisherigen Gebietskategorie ,GE* ist mit Blick auf das
geplante Vorhaben nicht zielfiihrend, da die Wohnbereiche des Vorhabens aufgrund der Rah-
menbedingungen fast ausschlie3lich nach Suden hin gedtffnet sind und so eine Vereinbarkeit
der Wohnnutzung mit den vom Grundsatz her planungsrechtlich zulassigen GE-Emissionen
aus Richtung Stden nicht gegeben wére. Insofern sind auch die einbezogenen Flachen unter
Berticksichtigung der tatséchlich ausgetibten Nutzungen im Rahmen einer vertraglichen Nut-
zungskategorie sowohl im Hinblick auf die neue Wohnnutzung als auch mit Blick auf die
bestehenden gewerblichen Rechte zu Uberplanen. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass fur
Gebaude auf den einbezogenen Flachen auf den zum Miele-Standort im Nordosten zuge-
wandten Fassadenseiten ebenfalls keine Immissionsorte (s. 0.) planungsrechtlich erstmalig
ermdglicht werden durfen. Dies betrifft vorliegend insbesondere die nachstgelegene Bebau-
ung/Falkendom. In Abstimmung mit dem Schallgutachter kann dies bei der Uberplanung als
Gemeinbedarfsflache sichergestellt werden.

Angesichts der bestehenden hohen Wohnraumnachfrage wird in dieser innenstadtnahen, gut
erschlossenen Lage eine verdichtete Bebauung angestrebt. Die vorliegende Projektplanung
stellt fir den Standort mit feststehenden Rahmenbedingungen und anzustrebender héherer
stadtebaulicher Dichte eine sinnvolle Lésung dar. Die vorbereitete Dichte und Gebaudedimen-
sionierung wird angesichts der bestehenden Wohnraumnachfrage von der Stadt als stadte-
baulich vertretbare MaRnahme der Innenentwicklung bewertet. In der Planung ist ein Einfligen
in die realisierten stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Strukturen durch Festsetzungen
zu Uberbaubaren Flachen und Nutzungsmafien zu steuern. Angestrebt wird dariiber hinaus
eine gestalterische Fortentwicklung des Standorts. Durch die Uberplanung des ehemaligen
Gewerbestandorts ergibt sich hier die Moglichkeit, den StralRenrandbereich entlang von Miele-
und Sudbrackstral3e raumlich deutlicher zu fassen und aufzuwerten.

2 Einzelheiten s. Kapitel 5.4
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4.2 Stadtebauliches Konzept und Vorhabenplanung

Das Plankonzept baut auf den in den vorangegangenen Kapiteln dargelegten Rahmenbedin-
gungen auf. Die Vorhabenplanung sieht eine Wohnanlage mit ca. 300 studentischen Single-
und Zweiraum-Appartements vor. Darlber hinaus sollen ergdnzende Nutzungen unterge-
bracht werden, die fur die Studierenden zuséatzliche Versorgungsangebote sowie weitere
Gemeinschafts- und Arbeitsflachen erméglichen (z. B. Internetcafé, Waschsalon, vermietbare
Coworking-Bereiche u. A.). Die als geschlossene, ,kammartige* Riegelbebauung konzipierte
Anlage setzt sich unter Berucksichtigung der Schallschutzanforderungen aus vier Hauptbau-
korpern (Nr. 1 —4) und einem verbindenden Querriegel an der Nordseite zusammen. Die
Gebéaude werden i. W. viergeschossig sowie mit einem teilweise zurlickgesetzten obersten
Geschoss (sog. ,Staffelgeschoss®) geplant. Die Gebaudehdhen kénnen nach Detailplanung
ca. 12,5 m bzw. bei erganzendem ,Staffelgeschoss® ca. 15,5 m erreichen und nehmen so die
im Umfeld gegebene Hohenentwicklung auf.

Die auReren Gebaudeflugel sind entlang der Sudbrackstral3e, Mielestral3e und Meller Stral3e
angeordnet, so dass geschlossene Raumkanten gebildet werden. Zur Vermeidung von Gleich-
formigkeit entlang der Mielestral3e werden die Zwischenelemente (Nr. 1a, 2a, 3a) des verbin-
denden Querriegels versetzt zu den Hauptgebauden angeordnet. Entlang der Sudbrackstral3e
soll eine Gliederung der Fassaden durch Materialwechsel und Verspriinge erreicht werden.
Eine Abstaffelung bis zur Dreigeschossigkeit in Richtung Wohnnachbarschaft gewahrleistet
einen angemessenen Ubergang zur Bestandsbebauung. Die Hauptgeb&ude sind in der Langs-
achse von Suden nach Norden orientiert, um eine angemessene Versorgung der Wohnraume
mit Tageslicht zu gewahrleisten. Zwischen den Hauptbaukérpern liegen drei griin angelegte
und nach Suden hin gedffnete Innenhofe. Zudem werden auf den jeweiligen Gebauden einzel-
ne Dachterrassen berlcksichtigt. Auf der Nordseite erfolgt aus Griinden des Schallschutzes
i. W. die Unterbringung von Gewerbeeinheiten, von Aul3entreppenhdusern der Hauptgebaude
sowie von notwendigen Versorgungsflachen. Die entlang der Meller Stral3e angeordneten
Gebéaudeteile werden — ebenfalls aus Schallschutzgriinden — tber einen nach Osten orien-
tierten Laubengang erschlossen. Dartber hinaus sollen Nebenraume wie Bader und Kichen
innerhalb der Wohneinheiten zum Laubengang hin ausgerichtet werden.

Das ErschlieBungskonzept sieht die aul3ere ErschlieBung der Vorhabenflache lber die um-
gebenden StralRen vor. Die Zufahrten werden angesichts der auf dem Grundstlick geplanten
Stellplatzanordnung sudlich des Baukorpers 1 von der Sudbrackstral3e, im Nordosten von der
MielestralRe sowie im Sudosten von der Meller StralRe aus beriicksichtigt. Flachen fir den
ruhenden Kfz-Verkehr werden verteilt iber die 0. g. Zufahrtsbereiche als kleinere Stellplatzein-
heiten sowie entlang der MielestraRe im Bereich der Zwischenbauten geplant. Die Planung
soll einen Beitrag zur Bielefelder Mobilitatsstrategie leisten. Im Rahmen erster Uberlegungen
zum Mobilitatskonzept berlicksichtigt die Vorhabenplanung die sehr gute Anbindung an das
straRenbegleitende und an das strafenunabhéangige Ful3- und Radwegenetz sowie die grund-
séatzlich auch guten Voraussetzungen des Standorts fiir Nutzer des OPNV. Insofern wird insbe-
sondere ein Schwerpunkt auf die Unterbringung von Fahrradern gelegt, die in abschlielBbaren
Fahrradboxen innerhalb der Gebaude, auf Fahrradab- und -unterstellflfachen in den Innen-
hofen sowie im Anschluss an Kfz-Stellplatze untergebracht werden. Dartber hinaus werden
ergdnzende Angebote wie Carsharing, E-Mobilitat und der Verleih von E-Bikes in der Vor-
habenplanung beriicksichtigt.

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung sowie aus den Bera-
tungen in stadtischen Gremien (Beirat fur Stadtgestaltung, Stadtentwicklungsausschuss) ist
die Vorhabenplanung weiterentwickelt worden. Im Zuge der Beratungen hat die Frage der
stadtebaulichen Dichte im Inneren der Wohnanlage sowie in Verbindung mit der Hohenent-
wicklung des Vorhabens eine zentrale Rolle gespielt. In der Diskussion sind verschiedene
Auffassungen vertreten worden:

= Reduzierung der Hauptgebaude auf drei Riegel fir gré3ere Freirdume und bessere Belich-
tung im Innenbereich,

Stand: Satzung; September 2022



C-14

= Reduzierung der Dichte nach Innen durch eine veranderte Verteilung der Geschossigkeiten
(auBen erhdhen, innen reduzieren),

= Aufstockung des Geb&udes Nr. 1 im Bereich der abgestaffelten Dreigeschossigkeit sowie

= Ersetzen der auf den Zwischenelementen in der vierten Ebene fiur den Schallschutz vor-
gesehenen Glasverbindungselemente durch eine nutzbare Geschossebene.

Eine wesentliche Reduzierung der geplanten Zahl an Appartements ist mit Blick auf das
Planungsziel angesichts des enormen Wohnraumbedarfs fur Studierende in Bielefeld nicht
sinnvoll. Die Abstande der Baukdrper untereinander sind mit mindestens 18 m bei geplanten
maximalen Gebaudehdhen im Bereich der Staffelgeschosse von ca. 15,5 m hinreichend grof3,
um im Sinne gesunder Wohnverhaltnisse eine ausreichende Belichtung und Beliuftung zu
ermoglichen. Im Ergebnis einer erganzend eingeholten Verschattungsstudie® wurde bestétigt,
dass bei den geplanten Geschossigkeiten in Verbindung mit der Baukdrperanordnung ausrei-
chende Besonnungsverhéltnisse auf jeden Fall sichergestellt werden kénnen. Die Gebaude
sind zudem so konzipiert, dass neben den Innenhéfen insbesondere auch die Dachflachen
jeweils gebaudebezogene Frei-/Begegnungsflachen bieten.

Die Gebaudehohen entlang der umgrenzenden Strafenziige sowie die im Bereich des Bau-
korpers 1 vorgesehene Staffelung der Geschossigkeiten wurden so geplant, dass die bauord-
nungsrechtlich nachzuweisenden Abstandsflachen eingehalten werden. Unter Bertcksich-
tigung der nachbarlichen Belange (Gewerbebetriebe an Mielestral3e/Meller StralRe sowie
Wohnnachbarschaft an der Sudbrackstraf3e) wird eine Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen fur sinnvoll und erforderlich gehalten. Stadtebauliche Griinde fir eine Unter-
schreitung dieser Abstandsflachen werden unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegeben-
heiten und der mit der Planung verfolgten Zielstellungen nicht gesehen. Insofern soll die bis-
lang geplante Dreigeschossigkeit im Ubergang zur Wohnnachbarschaft beibehalten werden.
Ebenfalls beibehalten werden soll die bislang geplante Viergeschossigkeit des Baukérpers 4
an der Meller StraRRe. Einer Aufstockung stehen hier andernfalls ggf. die spezifischen Forder-
bestimmungen zur Schaffung geférderten Wohnraums entgegen.

DarlUber hinaus wurde eine Aufstockung der Zwischenbauten als Ersatz fiir die geplanten
Glasverbindungselemente geprift. Angesichts der Schallschutzanforderungen ware insbe-
sondere eine Unterbringung weiterer Gewerbeeinheiten in diesem Bereich empfehlenswert,
entsprechende Zusatzbedarfe werden im Rahmen der Projektentwicklung jedoch derzeit nicht
vorrangig gesehen. Uber einen zur MielestraRe angeordneten Laubengang kénnen aber
ergdnzende Appartements schallschutzkonform erschlossen werden, so dass eine Aufsto-
ckung in diesem Bereich umgesetzt werden soll. Die gewahlte Hohenkonzeption sowie die
vorgeschlagene stadtebauliche Dichte stellen im Ergebnis fiir den Standort mit feststehenden
Rahmenbedingungen und anzustrebender héherer Dichte eine sinnvolle Losung dar. Auf dem
zur Verfugung stehenden Grundstiick soll in dieser innerstadtischen Lage unter Zugrunde-
legung der vorgelegten Konzeption eine effektive bauliche Ausnutzung unterstiitzt werden.

Ein weiteres zentrales Thema der Diskussionen lag im Versiegelungsgrad der Aul3enbe-
reichsflachen durch Stellplatze mit Blick auf die Freiraum- und Aufenthaltsqualitat in den
Innenhdfen. Diesbeziglich wurden unterschiedliche Vorschlage unterbreitet, die zusammen-
fassend auf einen vollstdndigen Verzicht bzw. mindestens eine Reduzierung der Stellplatz-
flachen abzielten. Hierzu ist festzuhalten, dass Uber die Innenhéfe hinaus die Begegnungs-
bereiche insbesondere auf den Dachflachen im Rahmen der Planung eine zentrale Rolle
spielen. Dartiber hinaus bieten der Nordpark nordwestlich anschlielend an die Plangebiets-

8 Wohnquartier Campus Nordpark: Verschattungsgutachten, licht | raum | stadt planung gmbh, Wuppertal,
29.05.2020
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flache sowie die nahegelegene Parkanlage an der Johanneswerkstral3e in dieser innerstadti-
schen Lage angemessene Ausweichraume fur den Aufenthalt und die Freizeitgestaltung der
Studierenden.

Nach bisheriger Projektplanung sind nach dem Verteilerschliissel der stadtischen Stellplatz-
satzung rund 50 Stellplatze fir die geplante Wohnnutzung sowie 15 weitere Stellplatze fir die
gewerblichen Einheiten erforderlich. Ein vollstandiger oder tberwiegender Verzicht auf ent-
sprechende Stellplatze ist im Sinne der Nachbarschaftsvertraglichkeit nicht darstellbar. Als
Kompromissldsung soll bei Nachweis eines schliissigen Mobilitatskonzepts sowie der Begren-
zung der gewerblichen Einheiten auf die Zielgruppe der Studierenden der Verzicht auf eine
Umsetzung der gewerblichen Stellplatze gepruft und so im Innenbereich die Mdglichkeit einer
héheren Aufenthaltsqualitat offen gehalten werden. Vor dem Hintergrund der baugebietsunab-
hangigen Konkretisierung der Nutzung mit Schwerpunkt auf der Zielgruppe der Studierenden
kann auch bei den gewerblichen Erganzungsangeboten gemaf Projektplanung eine entspre-
chende Steuerung erfolgen. Um auf einen ggf. hoheren Stellplatzbedarf spater angemessen
reagieren zu konnen, sollen die entsprechenden Stellplatzflachen aber weiterhin als Option im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bericksichtigt werden. Der tatséchliche Stellplatzbedarf
ist im Sinne eines Monitorings nachzuhalten, diesbezlgliche Regelungen sind in den Durch-
fuhrungsvertrag aufzunehmen (s. auch Kapitel 5.3).

Im Verfahren ist dartiber hinaus die senkrechte Anordnung der Stellplatze im Norden ent-
lang der MielestraRe bei unmittelbarer Anfahrbarkeit Gber den bestehenden Ful3-/Radweg
kritisch gesehen worden, da der Weg infolgedessen zu oft tiberfahren wird und die Verkehrs-
sicherheit von Ful3gangern und Radfahrern so ggf. nicht mehr sicher gewéhrleistet werden
kann. In Abstimmung mit dem Fachamt konnte durch Umplanung mit Anfahrbarkeit von jeweils
ca. 4 Stellplatzen Uber eine gemeinsame Zufahrt im Ergebnis eine vertraglichere Lésung
gefunden werden. Infolgedessen mussten die zum Vorentwurf in den Zwischenrdumen entlang
der Mielestral3e vorgesehenen Einzelbaumstandorte entfallen.

Als Ausgleich fir die hohere Dichte werden in der Projektplanung Griindéacher berucksichtigt.
Im Ubergang zur siidlichen Nachbarschaft wird das Vorhabengrundstiick durch eine Hecke
gefasst. Dartiber hinaus wurde im weiteren Verfahren auf Grundlage des Plankonzepts die
Freiflachenplanung konkretisiert.

In der Gesamtschau sieht die Stadt mit dem konkret geplanten Vorhaben die Mdglichkeit einer
angemessenen, attraktiven Weiterentwicklung des Siedlungsbereichs im Bereich von Miele-
und Sudbrackstrale. Das Vorhaben kann so einen wichtigen Beitrag zur Deckung des im
Stadtgebiet bestehenden erheblichen Wohnraumbedarfs fur Studierende leisten.

5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 sollen in Abwéagung der berihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die kinftige
stadtebauliche Ordnung im Plangebiet fir eine angemessene und stadtebaulich vertretbare
Nachnutzung entwickelt werden. Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans orientieren sich am oben dargestellten stadtebaulichen Konzept der Vorhabentragerin.
Dieses auf die Zielgruppe der Studierenden ausgerichtete und i. W. der Schaffung von Wohn-
raum dienende Konzept soll planerisch abgesichert werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet wird tiber die Festsetzungen im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan und iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil der
Satzung bestimmt. Erganzend hierzu wird ein Durchfihrungsvertrag gemaf § 12 (1) BauGB
abgeschlossen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nach 89 (2) i. V. m. § 12 (3a)
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BauGB der Bezug zum Durchfiihrungsvertrag festgesetzt. Zulassig sind demnach nur
solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.

5.1 Art der baulichen Nutzung und Flache fur Gemeinbedarf

a) Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

Das Plankonzept strebt eine konkrete vorhabenbezogene Nutzung des uUberkommenen
Gewerbestandorts an, die insbesondere in den gegebenen schalltechnischen Rahmen einzu-
binden ist. Das Vorhaben selbst ware sowohl in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) als auch
in einem Urbanen Gebiet (MU) oder in einem Mischgebiet (MIl) vom Grundsatz her zulassig.
Die Vorhabenflache selbst stellt in der gewachsenen Gemengelage aber nur einen untergeord-
neten Teilbereich im Ubergang zwischen dem gewerblich und dem wohngepragten Siedlungs-
bereich dar.

Mdgliche Nutzungsarten fir die Vorhabenflache wurden im Vorfeld der Planung intensiv disku-
tiert. Mit Blick auf das angestrebte schwerpunktmé&Rige Studierendenwohnen mit erganzen-
dem kleinteiligen Gewerbe und auf die im Umfeld vorhandenen Nutzungen wurden diesbe-
zlglich die Voraussetzungen fir ein WA mit Larmvorbelastung, ein Ml und ein MU geprift.
Unter Beriicksichtigung der 6rtlichen Rahmenbedingungen sowie der gewachsenen Nachbar-
schaften werden vorliegend fiir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung weder die Voraus-
setzungen fiur die eindeutige (Fort-)Entwicklung eines umliegenden noch fiir die erstmalige
Entwicklung eines eigenstandigen Baugebiets im Sinne der BauNVO gesehen. Daruber hin-
aus sind diese Gebietskategorien auch unter Berlcksichtigung der schalltechnischen Anforde-
rungen nicht geeignet, um die Voraussetzungen fir eine Umsetzung des Vorhabens ohne
neue Konfliktlagen zu schaffen. In dieser gewachsenen Gemengelage liegen die Grunde hier
insbesondere im jeweiligen, Uber das angestrebte zielgruppenspezifische innerstadtische
Wohnen hinausgehende gebietsabhéngige Nutzungsspektrum gemar BauNVO sowie in der
hiermit u. a. verbundenen potenziellen Zulassigkeit neuer, die gewerbliche Nutzung ggf. ein-
schrankender Immissionsorte. Gleichwohl liegt dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
konkrete Projektplanung der Vorhabentragerin zugrunde, die bei Umsetzung des vorgesehe-
nen Gesamtkonzepts aus Nutzung, ErschlieBung, Schallschutz und Baugestaltung eine stad-
tebaulich vertragliche Nachnutzung des tberkommenen Gewerbestandorts bewirken kann.

Angesichts der gegebenen Bedarfslage auch an Wohnraum fiir Studierende und der zentralen,
gut erschlossenen Innenortslage soll zur Entwicklung des gegebenen Innenentwicklungs-
potenzials hinsichtlich der geplanten Art der baulichen Nutzung vorliegend auf die Festsetzung
eines Baugebiets auf Grundlage der BauNVO verzichtet werden. Stattdessen soll auf Basis
des konkreten Umnutzungskonzepts die Moéglichkeit der Vorgabe der zulassigen Nutzungen
auf sonstige Weise gemal § 12 (3a) BauGB in Anspruch genommen werden. GemaR
Antrag und Projektplanung der Vorhabentrégerin sollen auf der Vorhabenflache Gebaude mit
Wohnraumangeboten speziell fir Studierende sowie ergdnzende Gewerberdume und -ange-
bote, die den Studierenden eine zusatzliche Versorgung sowie weitere Gemeinschafts- und
Arbeitsflachen ermdglichen, untergebracht werden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf dieser Grundlage eine Wohnanlage fir
Studierende mit ergdnzenden studierendenaffinen Nutzungen festgesetzt. Konkret defi-
niert wird dartber hinaus, dass dieses Gebiet der Unterbringung einer Wohnanlage fir Studie-
rende mit begleitenden Nutzungen und Nebenanlagen sowie von gewerblichen Nutzungen,
die im Zusammenhang mit dem studentischen Wohnen und Arbeiten stehen, dient. Zulassig
sind Single- und Zweiraumappartements fur Studierende zuziglich Gemeinschafts- und
ErschlieBungsrdumen sowie Begegnungsflachen. Da in Abh&ngigkeit von der Nachfrage
durchaus unterschiedliche Raumbedarfe bestehen kdnnen, wird auf eine Beschrankung der
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Appartementanzahl bewusst verzichtet. Im Rahmen der Umsetzung bleibt so eine entspre-
chende Flexibilitat bei den Raumangeboten gewahrt.

Studierendenbezogene Gewerbenutzungen werden auf bis zu 2.000 m2 Nutzflache zugelassen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan konkretisiert diese Nutzungen auf Coworking Spaces,
studentische Startups, SB-Kiosk, SB-Waschsalon, Internetcafé, Fahrradboxen-Verleih, E-Bike-
Verleih, E-Carsharing und vergleichbare Nutzungen. Begleitend werden Buro- und Verwal-
tungsraume fir die Verwaltung/Unterhaltung der Anlage sowie eine Hausmeisterwohnung
inklusive Nebenraumen und Werkstatt sowie Raume und Nebenanlagen fur die technische
Ver- und Entsorgung der Anlage bertcksichtigt. Dartiber hinaus lasst der vorhabenbezogene
Bebauungsplan auf dem Vorhabengrundstiick ErschlieBungsanlagen, Wegeflachen, Terras-
senbereiche u. A., Anlagen fiir das Abstellen von Fahrradern inner- und auRRerhalb des Geb&u-
des (Fahrradboxen, Fahrradschuppen, tberdachte und freistehende Anlagen) sowie Kfz-
Stellplatze einschlie3lich Anlagen fur E-Mobilitat zu.

Damit ist das Vorhaben ausreichend konkretisiert, gleichzeitig verbleibt ein angemessener und
stadtebaulich vertretbarer Spielraum fir die Umsetzung. Klarstellend wird darauf hingewiesen,
dass innerhalb des Plangebiets nur die positiv aufgefiihrten Nutzungen zugelassen werden.
Ein besonderer Ausschluss von anderen Nutzungen (bspw. sonstiges Gewerbe, Vergni-
gungsstatten etc.) ist somit nicht erforderlich, diese sind von vornherein nicht zulassig.

b) Einbezogene Flachen gemal § 12 (4) BauGB

Die funktionale bzw. raumliche Notwendigkeit der Einbeziehung ergibt sich vorliegend aus den
Festsetzungen des Ursprungsplans der einbezogenen Flachen als Restflachen des dort fest-
gesetzten Gewerbegebiets gemal § 8 BauNVO (s. 0.). Ziel ist es, unter Berlicksichtigung des
realisierten Bestands, eine mit der bestehenden Nachbarschaft und dem geplanten Vorhaben
vertragliche Nutzung zu regein.

Fur die einbezogenen Flachen im Sudosten mit Falkendom und verschiedenen Beratungs-
angeboten dort ansassiger Vereine erfolgt die Festsetzung als Gemeinbedarfsflache geman
§ 9 (1) Nr. 5 BauGB. Eine flachenmafiige Abgrenzung bzw. Unterscheidung der Angebote der
einzelnen Einrichtungen wird vorliegend nicht als zielfiihrend angesehen, als gemeinsame
Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache wird hier der Bezug zu den konkret wahrgenom-
menen Aufgaben der drei erfassten Einrichtungen als Kinder-, Jugend- und Beratungs-
zentrum gewahlt. Dariiber hinaus erfolgt eine entsprechende textliche Konkretisierung der
zulassigen Nutzungen/Angebote in Anlehnung an die wahrgenommenen bzw. genehmigten
Nutzungen. Gleichzeitig verbleibt ein angemessener und stadtebaulich vertretbarer Spielraum
auf Umsetzungsebene. Die Belange der betroffenen Einrichtungen/Vereine kénnen nach Ein-
schatzung der Stadt somit angemessen gewrdigt werden. Insbesondere im Hinblick auf den
Falkendom sollen die getroffenen Festsetzungen auch eine Nachbarschaftsvertraglichkeit zwi-
schen der kulturellen Jugendeinrichtung und der Nachbarschaft planungsrechtlich unterstit-
zen. Weitergehende Auflagen etc., die die konkrete Umsetzung betreffen, sind auf der nach-
gelagerten Genehmigungsebene zu regeln.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, tiberbaubare/nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberplanung erfolgt konkret vorhabenbezogen unter Beachtung der stadtebaulichen Ziele
der Stadt und bericksichtigt die Anforderungen, die sich durch die innerstadtische, baulich
vorgepragte Lage ergeben. Die folgenden Festsetzungen und die weiteren Regelungen
gemal § 9 (1) Nr. 1, 2 BauGB sollen den stadtebaulichen Rahmen fiur eine vertragliche Ein-
bindung des Vorhabens in das bauliche Umfeld gewahrleisten, eine weitere Konkretisierung
erfolgt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Fir die einbezogene Bestandsbebauung mit
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Gemeinbedarfsnutzungen soll unter Beriicksichtigung der in der Ortlichkeit gegebenen Rah-
menbedingungen ein Kompromiss zwischen den bislang geltenden Baurechten im Rahmen
eines GE gemal Ursprungsplan sowie dem tatsachlich realisierten Bestand erreicht werden.
Eine gewisse Abstufung in H6he und baulicher Dichte wird in der gegebenen rickwartigen
Lage mit eingeschrankten ErschlieBungsmdglichkeiten als sinnvoll und vertretbar bewertet.
Die vorgesehen Regelungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 auf der Vorhabenflache orientiert
sich an der konkret geplanten Uberbauung und bewegt sich so in einem mischgebietstypi-
schen Rahmen. Unter Bertcksichtigung des wesentlichen Planungsziels werden fir die zu
erwartenden Versiegelungen der AuRenanlagen insbesondere mit Stellplatzen, Zufahrten
und Zuwegungen sowie im Rahmen der Freiflachengestaltung die Uberschreitungsmaglich-
keiten nach § 19 (4) BauNVO nicht eingeschrankt (somit Uberschreitungsmoglichkeit bis
maximal 50 % fur Stellplatze, Nebenanlagen etc.). Das Ziel einer angemessenen Nachver-
dichtung in dieser baulich vorgepragten, gut erschlossenen stadtischen Siedlungslage wird
hierdurch erméglicht.

Fur die Bestandsbebauung wird unter Berticksichtigung des bestehenden Planungsrechts
die bisherige GRZ von 0,8 tlbernommen.

Projektbezogen wird eine Geschossflachenzahl (GFzZ) von 1,8 festgesetzt, die damit
etwas uber den in Wohn- und Mischgebieten nach BauNVO geregelten Orientierungswer-
ten liegt, aber deutlich unter der bislang mdglichen Ausschopfung von GE-Werten oder den
zulassigen Hochstwerten eines urbanen Gebiets. Die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden trotz hoherer Dichte im Zusammenspiel
mit den nachfolgend erlauterten Regelungen zu Hdhen, Geschossigkeiten und Uberbau-
baren Flachen auf jeden Fall gewahrt. Vor dem Hintergrund des erlduterten Planungsziels
sowie unter Berlcksichtigung der innerdrtlichen Lage der zu mobilisierenden Gewerbe-
brache wird diese Vorgabe zum Mal} der baulichen Nutzung fiir angemessen und stadte-
baulich vertretbar gehalten.

Im Vorfeld der Projektplanung ist im Plangebiet und im direkten Umfeld eine Einmessung
von Gelande- und Gebaudehohen erfolgt. Auf dieser Grundlage regelt der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan konkret projektbezogen Gesamthdhen, die sich auf Normalh6hen-
null (Héhensystem DHHN 2016) beziehen und die bestehende Hohenentwicklung im Um-
feld beriicksichtigen. Ein eindeutiger Bezug zu Geldnde und Nachbarschaft wird hierdurch
gewabhrleistet. Zudem wird begleitend die Zahl der Vollgeschosse unter Berticksichtigung
der gemafl Vorhabenplanung gestaffelten Geschossigkeiten geregelt. In Bezug auf die
angrenzenden Stralenhohen (ca. 95 — 96 m u. NHN) bringen die rahmensetzenden Fest-
setzungen bei einer Viergeschossigkeit (inkl. Bristung) absolute Gesamthéhen von maxi-
mal 13,5 m — 14,5 m sowie bei einer Flinfgeschossigkeit von 15,5 m — 16,5 m mit sich. Die-
se Vorgaben stellen insgesamt den planungsrechtlichen Rahmen dar. Im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan werden die Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans im
Lageplan und den Ansichten weiter konkretisiert. Mit Blick auf die im Plangebiet und seinem
Umfeld nach dem Bebauungsplan Nr. 11/2/54.00 bislang zulassigen Gesamthdhen (s. Kapi-
tel 3.d) bewegen sich die nunmehr zugelassenen Gebaudehthen in einem vergleichbaren
Rahmen.

Durch die auf dem Vorhabengrundstiick erstmalig umgesetzte hthere Gesamthdéhe werden
sich die Besonnungsverhéltnisse auf den benachbarten Grundstiicken nicht wesent-
lich verandern. Die Verschattungsuntersuchung (s. Kapitel 4.2) fuhrt diesbeziglich aus,
dass aufgrund der nérdlich zur bestehenden Wohnbebauung gelegenen Vorhabenflache
eine Veranderung der heutigen Sonneneinstrahlung nicht zu erwarten ist. Dartiber hinaus
besteht zu den nérdlich und 6stlich an den Vorhabenstandort anschlieRenden gewerblichen
Bestandsgebauden ein hinreichend weiter Abstand, so dass nur mit einer geringen Verrin-
gerung der Sonneneinstrahlungsdauer zu rechnen ist.

In der Gesamtschau werden die so zugelassenen Geschossigkeiten i. V. m. der ermdglich-
ten Hohenentwicklung somit fur stadtebaulich angemessen und vertraglich bewertet.

Stand: Satzung; September 2022



C-19

Fur die einbezogene Bestandsbebauung soll der bisher ermdglichte Rahmen aufgrund der
rickwartigen Lage nicht tbernommen werden. Die aufgenommenen Festsetzungen orien-
tieren sich an der umgesetzten Zweigeschossigkeit. Die ermoglichten Gesamthéhen ent-
sprechen in der Ortlichkeit ca. 10 m iiber dem Niveau der Meller Stral3e, so dass unter
Berlcksichtigung der realisierten Bestandshdhen (ca. 8 m) ein angemessener Spielraum
gewahrt wird.

Fur auf den Dachflachen untergeordnete, aber notwendige technische Bauteile (z. B. Be-
und Entliftungsanlagen, Fahrstihle, Maschinen-/Technikrdume) kann eine angemessene
und stadtebaulich vertragliche Uberschreitung der Gesamthéhe um bis zu 1 m zugelassen
werden. Gleiches gilt im Sinne einer energetischen Optimierung fir Anlagen zur Nutzung
von Solarenergie.

= Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an der konkreten Vorhabenpla-
nung. Die Baufelder geben den planungsrechtlichen Rahmen fiir die geplanten Baukorper
vor und werden insbesondere in den Innenbereichen mit etwas Spielraum gefasst. Die
Abstande sind hinreichend grol3 gewahlt, so dass unter Bezugnahme auf die geregelten
Geschossigkeiten und Hohen eine ausreichende Belichtung und Beluftung maoglich ist (s.
Kapitel 4.2). Die Konkretisierung erfolgt auch hier im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im Genehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

Fur die einbezogene Bestandsbebauung werden die Uberbaubaren Flachen im Vergleich
zum derzeit geltenden Bebauungsplan Nr. 11/2/54.00 neu gefasst. Im nordlichen Teilbereich
wird unter Berticksichtigung der geanderten Grundstiicksverhéltnisse eine Rucknahme zur
Reduzierung der baulichen Dichte fir angemessen gehalten. Im Stiden wird der Bestand
erstmalig von Baugrenzen erfasst. Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstands-
flachen sind auch hier einzelfallbezogen im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

= Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt im Sinne der planerischen Zuriickhaltung nicht; die-
se ist bereits durch die Dimensionierung der iberbaubaren Flachen ausreichend bestimmt.

In der Gesamtschau sind die getroffenen Festsetzungen geeignet, einen angemessenen Inte-
ressenausgleich zwischen dem bestehenden hohen Wohnraumbedarf und der vertraglichen
Einbindung in das Umfeld zu sichern.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

a) ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Standorts ist durch die umliegenden Straen Mielestral3e,
und SudbrackstralRe sowie untergeordnet Uber den Stich der Meller Stral3e als Bestandteile
des drtlichen ErschlieBungsnetzes vorgegeben und gesichert. Mit Ausnahmen der Meller Stra-
Be, die nur eine untergeordnete ErschlieBungsfunktion fur die dort angeordneten 6&ffentlichen
Stellplatze sowie die riickwartige Bebauung der SudbrackstraRe besitzt, werden die umlie-
genden Stral3en deutlich starker frequentiert. Die Sudbrackstraf3e nimmt trotz ihrer vergleichs-
weise geringen Ausbaubreite die Funktion einer Hauptverkehrsstraf3e war und ist v. a. in den
Hauptverkehrszeiten starker befahren. Nach dem stadtischen Verkehrsmodell verkehren auf
dem Abschnitt zwischen Mielestrafl’e und Meller StralRe taglich bis zu 15.300 Kfz (Analyse
2018), prognostiziert wird eine leichte Zunahme auf ca. 15.400 Kfz (Prognose 2030). Die Mie-
lestralRe wird von ca. 7.000 Kfz bzw. 7.400 Kfz (Analyse/Prognose) genutzt.

Die das Plangebiet erschlieenden Stral3en sind nach bisherigem Kenntnisstand insgesamt
ausreichend leistungsfahig, um den hinzukommenden Verkehr aufzunehmen. Wesentliche
Neuverkehre durch Umnutzung und Neuordnung der vormals gewerblich genutzten Flache mit
rund 300 Studierenden-Appartements sowie den kleinteiligen, studierendenbezogenen
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Gewerbenutzungen sind nicht zu erwarten. Seitens des Fachamts wurde im Verfahren besta-
tigt, dass aus verkehrlicher Sicht der zusétzliche Verkehr im Verhaltnis zum bestehenden Ver-
kehr von den angrenzenden Stral3en aufgenommen werden kann.

Mit der Planung wird eine zusammenhéngende Bebauung des Bereichs zwischen Sudbrack-
stral3e, Mielestral3e und Meller Stral3e vorbereitet. Eine 6ffentliche innere Erschlie3ung fir Kfz
ist daher nicht erforderlich.

Neben der Kfz-ErschlieRBung bieten die umgebenden StralRen Anschliisse an das OPNV-Netz
sowie auch entsprechende Raume fur Ful3gadnger und Radfahrer. Entlang der angrenzenden
Stral3en werden an der MielestralRe stralRenbegleitend Ful3-/Radwege sowie an der Sudbrack-
stralRe FulRwege gefuhrt. Zudem ist die Meller Straf3e fur FulRgénger und Radfahrer durch-
gangig nutzbar. Fur FuRgadnger und Radfahrer stehen im Umfeld darlber hinaus diverse
Anbindungen an das stadtische Wegenetz abseits der StralRen zur Verfigung. Der Standort
ist hiertiber gut in das weiterfihrende Wegenetz der Bielefelder Griinziige eingebunden — hier
insbesondere zum Nordpark im Westen und in Richtung Norden zur Parkanlage an der Johan-
neswerkstralie.

Entlang der Meller Stral3e wird ein Zu- und Abfahrtsverbot fir Kfz geregelt. Dies dient in
dem betroffenen Abschnitt mit angrenzendem Fulweg und angeordneten Stellplatzen im
offentlichen StralRenraum i. W. der Klarstellung. Unter Berticksichtigung der Vorhabenplanung
sind Feuerwehr/Rettungsfahrzeuge entsprechend der Konkretisierung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan hiervon (teilweise) ausgenommen.

Zu Unterbringung notwendiger Stellplatze konnte im Vorfeld des Planverfahrens die im An-
schluss an die Gemeinbedarfsnutzungen im Stidosten liegende Teilflache verfiigbar gemacht
werden. Um eine Zuganglichkeit des riickwéartigen Grundstiicks mit Vereinsnutzungen (Ful3-
ganger, Kfz, Rettungswege) weiterhin sicherstellen zu kénnen, sind ergdnzende Rechte im
Grundbuch eingetragen worden. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das vereinbarte
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Eigentiimer und Nutzer im Sinne der Klarstellung eben-
falls bertcksichtigt.

b) Ruhender Verkehr

Unter Berlicksichtigung der Zielgruppe der Studierenden kommt dem Fahrrad als Fortbe-
wegungsmittel eine wesentliche Rolle zu. Entsprechend wurde der Fokus im Rahmen der
Planung auf Moglichkeiten zur Unterbringung von Fahrradern gelegt. Neben abschliel3baren
Fahrradboxen innerhalb der Gebaude sind zusatzliche Fahrradab- und -unterstellflachen in
den Innenhéfen sowie im Nahbereich der Gebaude geplant. Insgesamt werden ca. 300 Stell-
platze fur Fahrrader bertcksichtigt. Dartiber hinaus werden entsprechende Lademdglich-
keiten fir E-Bikes eingeplant. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden Fahrradabstell-
flachen auf der gesamten Vorhabenflache zugelassen, die weitere Konkretisierung erfolgt im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchfiihrungsvertrag. Unter Beriicksichtigung der
gegebenen Einbindung in das stadtische Wegenetz sind somit insgesamt gute Bedingungen
gegeben, den Standort vorrangig mit dem Fahrrad zu erreichen.

Hinsichtlich des ruhenden Kfz-Verkehrs soll unter Beriicksichtigung der stadtischen Stellplatz-
satzung ein Verteilschlissel fur die studentischen Wohneinheiten von 1:6 angewendet werden.
Daruber hinaus wird durch die gewerblichen Einheiten grundsatzlich ebenfalls ein Stellplatz-
bedarf ausgel6st. Vorhabenbedingt sind demnach fur die Studierendenwohnanlage mit ihren
erganzenden gewerblichen Nutzungen im Sinne der stadtischen Stellplatzsatzung ca. 65 Stell-
platze fur Kfz vorzuhalten (s. Kapitel 4.2). Nach der Vorhabenplanung werden jeweils kleinere
Stellplatzflachen mit ihren Zufahrten auf verschiedene Bereiche der Vorhabenflache verteilt.
Der bestehende Anschluss an der SudbrackstraRe wird aufgegriffen, zwei weitere Anschliisse
sind im Nordosten an der Mielestral3e sowie im Stidosten an der Meller Stral3e geplant. Dar-
tiber hinaus werden weitere Stellplatze entlang der MielestralRe in der Erdgeschossebene im
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Bereich der verbindenden Zwischenbauten sowie in den Freiflachen der zurlickgesetzten
Hauptgebaude platziert. In Abstimmung mit dem Fachamt werden die Stellplatze jeweils in
kleinen Blocken angeordnet, um im Sinne der Verkehrssicherheit die Uberfahrten des
anschlieRenden FuBR-/Radwegs soweit wie mdglich zu minimieren. Das Parken ist somit aus-
schlie3lich ebenerdig geplant.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die fur den ruhenden Verkehr insgesamt
vorzuhaltenden Bereiche entsprechend flachig gesichert. Durch die Verteilung der Stellplatze
auf der Flache sowie der Platzierung der ganz uberwiegenden Stellplatze im nordlichen und
dstlichen Bereich des Plangebiets kann eine Ubermé&Rige Belastung der sudlichen Nachbarn
durch vermehrte Stellplatzgerdusche vermieden werden. Ein- und Ausfahrten selbst sowie die
teilweise im Sinne der Verkehrssicherheit weitergehenden Anforderungen wie die richtungs-
gebundene Beschrénkung der mdéglichen Fahrbeziehungen an der Mielestral3e werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht geregelt — hier erfolgt eine entsprechende Konkre-
tisierung im Vorhaben- und Erschliel3ungsplan.

Eine mdgliche Zulassigkeit von tGberdachten Stellplatzen (Carports) sowie von Garagen wird
auf der suddstlich gelegenen Stellplatzteilflache als stadtebaulich vertraglich angesehen und
daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne der Vorhabenflexibilitat bertcksich-
tigt.

Erfahrungen aus anderen Studierendenwohnanlagen im Stadtgebiet zeigen, dass ein Stell-
platzschliissel von 1:6 ausreichend bemessen ist. Gepruft wurde dartber hinaus, ob eine
Reduzierung der Versiegelung und eine héhere Freiraum-/Aufenthaltsqualitéat im Inneren der
Anlage durch den Verzicht auf weitere Stellplatze erzielt werden kann, wenn die angebotenen
Gewerbenutzungen ebenfalls nur durch die Studierenden genutzt werden. Entsprechende
Erfahrungswerte bei vergleichbaren Einrichtungen konnten im Stadtgebiet bislang nicht
gesammelt werden. Als Kompromiss soll aber zunéchst auf eine Umsetzung der gewerblich
ausgeldsten Stellplatze verzichtet und die Stellplatznachfrage im Sinne eines Monitorings
beobachtet werden. Im Rahmen der baugebietsunabhangigen Festsetzungen der zulassigen
Nutzungen wird diesbezlglich gezielt auf studierendenbezogene Gewerbenutzungen abge-
hoben. Dies zielt auf eine mégliche Reduzierung der Stellplatze im inneren Bereich zugunsten
einer attraktiveren Freiraumgestaltung ab. Eine hierdurch ggf. verscharfte Stellplatzsituation in
der Ortlichkeit soll aber ausdriicklich vermieden werden. Im Sinne des Monitorings soll daher
nach Inbetriebnahme der tatsachliche Bedarf weiterer Stellplatze gepruft werden, um im
Bedarfsfall entsprechend reagieren zu kdnnen. Diesbeziigliche Regelungen werden im Durch-
fuhrungsvertrag getroffen.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gesicherten Stellplatzflichen sind vorbeugend so
dimensioniert, dass die durch das Vorhaben ausgeltsten Stellplatze insgesamt nachgewiesen
werden kdnnten. Auch im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden die im Innenhof nur ggf.
umzusetzenden Stellplatze als optionale Stellplatzflache berticksichtigt, so dass im Bedarfsfall
weitere Stellplatze ohne eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umsetzbar
waren. Sofern sich darliber hinaus im Ergebnis des Monitorings der Bedarf an zusatzlichen
Stellplatzen ergeben sollte, kann notfalls auch geprift werden, ob ggf. der bauordnungsrecht-
liche Nachweis von Stellplatzen an in der Nahe gelegenen Standorten erfolgen kann. In der
Gesamtschau wird dieses Vorgehen in der vorliegenden Situation fur sachgerecht gehalten,
die tatsachlichen Entwicklungen und Bedarfe kdnnen so sinnvoll kontrolliert und bewaltigt
werden.

c) Offentlicher Personennahverkehr

Im Bereich des Plangebiets befindet sich an der SudbrackstralRe die Haltestelle der Buslinie
27 (,Meller Strafle) mit Anbindung in Richtung Innenstadt/Rudolf-Oetker-Halle, Schildesche
und Baumheide im Halbstundentakt. DarUber hinaus ist auch die Stadtbahnlinie 1 nach Schil-
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desche und Senne in knapp 500 m ful3laufig zu erreichen (nachstgelegene Haltestellen Sud-
brackstrafle, Johannesstift). Die Stadtbahn verkehrt tagsuber alle 10 Minuten sowie in den
Abendstunden und an Sonn-/Feiertagen alle 15 Minuten. Das OPNV-Angebot wird im Bereich
des Plangebiets durch das Nachtbusangebot der Linie N3 erganzt. Auch der Hauptbahnhof
liegt nur ca. 1,2 km vom Plangebiet entfernt und ist insbesondere mit der Stadtbahn oder dem
Fahrrad gut zu erreichen. Damit weist das Plangebiet insgesamt eine gute Ausgangslage fur
die Etablierung nachhaltiger Mobilitatsstrukturen auf.

Die vorbereitete Folgenutzung der innerstadtischen Gewerbebrache durch studentisch
gepragtes Wohnen in der geplanten Dichte tragt dazu bei, die vorhandenen OPNV-Angebote
besser auszulasten. Insbesondere in Bezug auf die derzeit im Halbstundentakt verkehrende
Buslinie 27 bietet sich hier ggf. die Chance einer starkeren Nachfrage und Auslastung.

d) Mobilitatskonzept

Im Rahmen der Vorhabenplanung sind die ersten Uberlegungen zum Mobilitatskonzept weiter
konkretisiert worden. Aufgrund der zentralen Lage und der o. g. Rahmenbedingungen sind
insgesamt gute Voraussetzungen gegeben, das Plangebiet mit Mitteln des OPNV sowie zu
Ful3 oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Es wird insofern erwartet, dass die mit der Planung
angesprochene Zielgruppe der Studierenden i. W. Fahrrader oder den OPNV nutzen wird.
Aufgrund der Nahe zum Hauptbahnhof ist dariiber hinaus die Moglichkeit gegeben, dass die
Studierenden haufiger die Bahn fiir Heimreisen etc. nutzen.

Neben den bereits dargelegten Angeboten und Mdglichkeiten der OPNV- und Fahrradnutzung
werden im Rahmen der Vorhabenplanung zur Férderung der Elektromobilitat Ladestationen
fur E-Bikes vorgehalten. Darliber hinaus wird ein zeitgerechtes zusatzliches Angebot fur den
motorisierten Individualverkehr durch ein Car-Sharing-Angebot bertcksichtigt. Anhand aktu-
eller Beispiele ist davon auszugehen, dass hierbei ebenfalls Elektromobilitdét zum Einsatz
kommen wird — insofern soll das entsprechende Alternativ-Angebot durch einen Car-Sharing-
Partner mit einer Ladestation vor Ort abgedeckt werden. Uber die derzeit im Rahmen der Vor-
habenplanung geplanten Mdglichkeiten der Elektromobilitét hinaus lasst der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan unter Berilicksichtigung der als zulassig geregelten Nutzungen das gesam-
te Spektrum von E-Mobilitat (z. B. Roller, Segway) grundsatzlich zu (s. Kapitel 5.1). Zusam-
menfassend werden damit gute Voraussetzungen geschaffen, auf alternative Mobilitatsmittel
umzusteigen. Die fur den Vorhabenstandort definierten zuldssigen Nutzungen lassen diesbe-
zliglich einen hinreichend grol3en Spielraum flr die Umsetzung. Eine weitere Konkretisierung
erfolgt im Durchfuihrungsvertrag.

5.4 Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind im bzw. fiir das Plangebiet die auf den ehemaligen
Gewerbestandort einwirkenden Immissionen durch die umliegenden Gewerbebetriebe, durch
den Verkehr auf den angrenzenden Straf3en sowie ggf. durch die Nutzung des Falkendoms
von Bedeutung. Hierbei sind im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung neben
der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fur die kinftigen Bewohner/
Nutzer im Plangebiet insbesondere die gewerblichen Entwicklungsmoglichkeiten der benach-
barten Betriebe zu beriicksichtigen. Um die schalltechnischen Gegebenheiten und die kinftig
zu erwartende La&rmsituation zu ermitteln und angemessen in die Planung einzubeziehen, ist
frihzeitig ein Schallgutachter in das Verfahren eingebunden worden.

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu bertcksichtigen sind.
Normative Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohn-/Arbeitsverhaltnisse sind fur die
Bauleitplanung aber bisher nicht definiert worden. Fur die stddtebauliche Beurteilung des
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Larms wird im Rahmen der vorliegenden Planung zunachst auf die idealtypischen Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zurtickgegriffen. Ergan-
zend wird im Rahmen der Abwagung auf die entsprechenden Immissionsrichtwerte der TA
Larm (Gewerbelarm) bzw. auf die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV, Verkehrslarm) Bezug genommen.

Wie bereits in den Kapiteln 2.b und 3.d dargelegt, ist das Plangebiet Teil einer gewachsenen
GroR3-Gemengelage:

Die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnnutzungen (hier v. a. in Mehrfamilienh&usern) und
gewerblichen Nutzungen besteht hier schon seit Anfang des 20. Jahrhunderts (u. a. ausge-
hend von Bereichen an Sudbrackstraf3e, Johanneswerkstrae und Meller Straf3e) und hat sich
seither durch Standorterweiterungen der ansassigen Betriebe, durch weiteren Wohnungsbau
sowie insbesondere sudlich der Sudbrackstral3e durch einen stetigen Strukturwandel mit
Nachnutzung brach gefallener Gewerbestandorte weiter verfestigt. In unmittelbarer Nachbar-
schaft der auch an die Vorhabenflache anschlieRenden gewerblichen Betriebsflachen finden
sich im westlichen Bereich der JohanneswerkstralRe Mehrfamilienhauser, die als Mischgebiet
bzw. allgemeines Wohngebiet tberplant sind. Darliber hinaus schliel3t dort westlich der Sud-
brackstraRe bis zum Kreuzungsbereich mit der MielestraRe/Blinder StralRe ein gemaf § 34
BauGB zu bewertender Siedlungsbereich an, der faktisch als WA einzustufen ist. Im dstlichen
Abschnitt der Johanneswerkstral3e wurde insbesondere die um 1910 bis 1920 als Wohn- und/
oder Geschaftshauser genehmigte Bebauung planungsrechtlich Ende der 1960er Jahre durch
Festsetzung eines Gewerbegebiets auf den passiven Bestandsschutz gesetzt, eine entspre-
chende Umnutzung/Fortentwicklung hat dort seither jedoch nicht stattgefunden. Eine Umnut-
zung in Richtung GE hat auch im Bereich des Wohnblocks an der KiglerstraBe (ebenfalls
Bestandsschutz) nicht stattgefunden. Die brach gefallenen bzw. durch Standortverlagerung
freigewordenen Flachen dstlich des Plangebiets zwischen Mielestral3e und Sudbrackstralle
mit GE-Rechten wurden schrittweise ganz Giberwiegend einer Nachnutzung/ Standorterweite-
rung der Firma Miele zur Schaffung weiterer Stellplatzanlagen zugefiihrt. Dagegen hat sich
sudlich des Plangebiets entlang von Sudbrackstral3e und Meller StrafRe der urspriinglich durch
eher gemischt genutzte Strukturen gepragte und planungsrechtlich als Mischgebiet festge-
setzte (Rand-)Bereich starker in Richtung Wohnen fortentwickelt. Westlich der Sudbrackstral3e
wird auf der bislang als Industriegebiet festgesetzten Flache eines dort gewachsenen, gro3e-
ren Gewerbebetriebs aufgrund der Standortaufgabe derzeit im Rahmen des Stadtumbaus eine
eher wohngepragte Nachnutzung vorbereitet. Die frihere Fabrikantenvilla wird bereits seit
einigen Jahren als Kita genutzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan regelt baugebietsunabhangig die Zuléassigkeit einer
Wohnanlage fiir Studierende mit ergénzenden studierendenbezogenen Gewerbenutzungen.
Als Malistab fur die Beurteilung der Wohnvertraglichkeit im Sinne des BauGB wird unter
Bertcksichtigung der innerdrtlich vorgepragten Lage und des zugelassenen Nutzungsspek-
trums der Ruckgriff auf die jeweils mischgebietstypischen Orientierungs- bzw. Grenz-/Richt-
werte der o. g. Regelwerke als angemessen bewertet. Eine Forderung zur Einhaltung von
,strengeren® Immissionsrichtwerten (z. B. fur Allgemeine Wohngebiete) ware aufgrund der
bestehenden, Uber Jahre gewachsenen innerstadtischen Gemengelage nicht vertretbar und
sachgerecht, sie leitet sich auch nicht aus den konkret zuldssigen, stéarker wohngepragten
Nutzungen auf der Vorhabenflache ab. Nach der Rechtsprechung des BVerwG missen in der
gegebenen vorbelasteten Siedlungslage die heranriickenden schutzbedurftigen Nutzungen im
Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme, anders als bspw. bei nicht vorbelasteten (Wohn-)
Gebieten, ein geringeres Schutzniveau hinnehmen, solange gesunde Wohn-/Arbeitsverhalt-
nisse noch gewahrt sind. Allgemein anerkannt ist hierbei, dass gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrt sind, wenn mindestens die flir Mischgebiete geltenden Werte eingehalten werden.
Zur umfassenden Information wird in den Planunterlagen ein ergdnzender Hinweis zur Beach-
tung im Hinblick auf die gegebenen Vorbelastung gefiihrt.
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a) Gewerbelarm

Von Norden und Osten wirkt auf das Plangebiet Gewerbeldrm der beiden dort ansassigen
Betriebe Dr. August Wolff GmbH & Co. KG Arzneimittel und Miele & Cie. KG ein. Nach dem
bislang geltenden Planungsrecht bestehen fir diese Betriebe anders als z. B. weiter nordlich
im Bereich JohanneswerkstralRe oder westlich im Bereich der Sudbrackstral3e im vorliegenden
Plangebiet heute keine schalltechnischen Einschréankungen durch vorhandene/genehmigte
larmsensiblere Nutzungen. An diesem innerdrtlichen vorgepragten Standort ist insofern die
Entwicklungsrichtung und Anordnung starker emittierender Betriebsteile u. a. in Richtung des
Vorhabenstandorts heute zuléassig und ggf. auch notwendig. Die geplante Entwicklung im
Plangebiet kann nur umgesetzt werden, wenn auf die konkrete Bestandssituation angemessen
reagiert wird — die genehmigten Betriebe und ihre ggf. noch bestehenden Entwicklungsmdg-
lichkeiten bilden insofern den Rahmen baulicher Entwicklungen fiir die hinzutretende Studie-
rendenwohnanlage. Bereits im Vorfeld wurden daher Untersuchungen durchgefiihrt, um not-
wendige Rahmenbedingungen und MaRnahmen abzustimmen (s. Kapitel 1). Die Ergebnisse
dieser Voruntersuchung sind in die Erstellung des Schallgutachtens? eingeflossen. Der Beur-
teilung der Geréuschsituation ist die hierfir maf3gebliche TA La&rm zugrunde gelegt worden.

Gutachterlich gepriift und bertcksichtigt wurden in diesem Rahmen die von den beiden betrof-
fenen Firmen zur Verfligung gestellten Unterlagen in Bezug auf derzeitige Betriebsablaufe und
geplante Entwicklungen am Standort. Mdgliche Erweiterungsoptionen wurden dabei im Sinne
einer konservativen Herangehensweise (,auf der sicheren Seite*) derart berlicksichtigt, dass
an den bereits vorhandenen Immissionsorten in der Nachbarschaft beider Betriebe die jeweili-
gen Immissionsrichtwerte tags/nachts eingehalten und ausgeschopft werden. Im Sinne einer
~Worst-Case“-Betrachtung sind bei den gutachterlichen Ermittlungen jeweilige Vorbelastungen
unbertcksichtigt geblieben. Relevante Immissionsorte bzw. die Einhaltung der jeweils zu
bertcksichtigenden Immissionsgrenzwerte wurden nur an der Bebauung im Umfeld der Vorha-
benflache berlicksichtigt. Die nach den Regelwerken entsprechend des derzeitigen Planungs-
rechts auf der Vorhabenflache zu beriicksichtigenden Schallschutzrechte (hier Einhaltung von
GE-Richterwerten an den festgesetzten Baugrenzen bei betrieblichen Planungen der umlie-
genden Betriebe) sind im Gutachten unbertcksichtigt geblieben. Es ist somit insgesamt davon
auszugehen, dass der schalltechnische Spielraum fir betriebliche Erweiterungen unabhéngig
von der Vorhabenplanung eher geringer als vorliegend berilicksichtigt ausfallen wird.

Um Einschrankungen fir die beiden Firmen auszuschliel3en, ist gemald Gutachten bei der
Ausgestaltung der Wohnanlage ein umfangreiches Schallschutzkonzept umzusetzen. Die im
Gutachten formulierten schalltechnischen Anforderungen fir die bauliche Ausfiihrung der
Anlage sind in die Berechnungen eingeflossen und daher im Rahmen der Bauleitplanung zu
bertcksichtigen — bezlglich des Gewerbelarms betrifft dies folgende Anforderungen:

= Ausflhrung der Wohnanlage entlang von Sudbrackstral3e, Mielestral3e und Meller Stral3e
als geschlossener Baukdrper

= keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm® an den zur MielestraRe und Meller StraRe hin
orientierten Fassadenseiten (betrifft vorliegend nach dem Gutachten Fenster von Wohn-
und Schlafrdumen)

= Ausrichtung der Fenster von Schlafraumen im Baukorper 4 an der Meller Stral3e nur in
westliche Richtung

= Vorhabenrealisierung ,im Ganzen® (keine zeitlich versetzte Umsetzung).

4 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
11/2/65.00 der Stadt Bielefeld ,Studierendenwohnheim stidlich der Mielestrale zwischen Sudbrackstralle und
Meller Stralte” — Gewerbelarm, AKUS GmbH, Bielefeld, 02.06.2020

5 Hinweis: Immissionsorte nach TA Larm liegen bei bebauten Flachen 0,5 m auRerhalb vor der Mitte des geoff-
neten Fensters eines schutzbedurftigen Raums. Als schutzbedirftige RGume werden nach den Regelwerken
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume verstanden, also z. B. Wohnrdume (einschlief3lich
Wohndielen/-kiichen), Schlafrdume oder bestimmte Biro-, Sitzungs- und &hnliche Arbeitsrdume.
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Die gewahlten Ansétze sind im Ergebnis so ausgelegt, dass die Interessen der gewerblichen
Nachbarschaft durch die Vorhabenplanung nicht eingeschrankt werden. Vor diesem Hinter-
grund geht die Stadt davon aus, die vorhandenen Nutzungen und deren realistischen Entwick-
lungsoptionen mit den gewéhlten Eingangsdaten angemessen und belastbar zu berlcksich-
tigen.

Unter Bertcksichtigung der im Gutachten zugrunde gelegten Eingangsparameter kommt das
Gutachten zu dem Ergebnis, dass an allen maRgeblichen Immissionsorten (betrifft die zu den
Innenhdfen sowie die nach Stiden ausgerichteten Fenster von Wohn- und Schlafraumen) die
fur Mischgebiete geltenden Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 bezogen auf den
Gewerbelarm sowie die gleichhohen Richtwerte der TA Larm von 60/45 dB(A) tags/nachts auf
dem Vorhabenstandort unterschritten werden. Mit Ausnahme der Sudfassade des Baukorpers
4 an der Meller Stral3e (tags bis zu 57 dB(A)), der jeweiligen Stdfassenden der inneren Bau-
korper 2 und 3 (nachts bis zu 41 dB(A)) sowie der Staffelgeschosse (nachts bis zu 43 dB(A))
kénnen auch die entsprechenden Werte fur allgemeine Wohngebiete von 55/40 dB(A) tags/
nachts eingehalten werden. Im Gutachten belegt wird zudem das Vorherrschen gewerbe-
gebietstypischer Beurteilungspegel fir die Fassadenseiten im Norden und Osten, an denen
Immissionsorte hach TA Larm ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fiir die Nachtzeit auch fur
die Sudfassade von Baukorper 4, an der nach den gutachterlichen Anforderungen keine
Schlafzimmerfenster anzuordnen sind. Die Ergebnisse des Schallgutachtens belegen somit
bei Umsetzung des Schallschutzkonzepts die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse fir die
hinzukommenden Studierendenwohnappartements bei gleichzeitiger Wahrung der gewerbli-
chen Entwicklungsmoglichkeiten der benachbarten Betriebe.

Die AulRenwohnbereiche sind ganz Uberwiegend in den geschitzten Innenhdfen bzw. als
Dachterrassen nur auf den betriebsabgewandten stidlichen Geb&audeteilen der Baukorper mit
Staffelgeschoss angeordnet. Beziiglich der Gewerbelarmeinwirkungen verdeutlicht Anlage 3
des Schallgutachtens, dass in den AuRenwohnbereiche in weiten Teilen wohngebietstypische
Pegel vorherrschen werden. Am starksten vom Gewerbelarm betroffen ist der Dachterrassen-
bereich auf dem Baukdrper 3 — hach den Schallausbreitungskarten erreichen die gutachterlich
ermittelten Werte dort tags < 57 dB(A) und liegen damit im mischgebietstypischen Rahmen.
Insgesamt sind somit gesunde Wohnverhaltnisse auch fur die Nutzung der Au3enwohnberei-
che sicher gewahrleistet.

Mit dem Ziel der Umsetzbarkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden die im
Gutachten bericksichtigten schalltechnischen Anforderungen i. W. im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan verankert. Als SchutzmalRnahme wird daher eine Grundrissgestaltung ohne
Fassaden6ffnungen larmempfindlicher Rdume entlang der Nord- und Ostseite des
Gebaudekomplexes vorgegeben, so dass dort auch kinftig keine Immissionsorte entstehen
konnen. Die in der fiinften Geschossebene angeordneten Staffelgeschosse sind ausreichend
weit nach Suden in einen Bereich zurtickgesetzt, in dem mischgebietstypische Pegel vorherr-
schen. Dariliber hinaus sieht die Vorhabenplanung in der flinften Geschossebene an der Nord-
seite keine Immissionsorte vor. Aufgrund der Uberschreitung der mischgebietstypischen Richt-
werte wahrend der Nachtzeit werden an der Sidfassade von Baukorper 4 Fensteroff-
nungen von Schlafraumen nicht zugelassen. In der Vorhabenplanung sind entsprechende
Grundrisslésungen bereits berlcksichtigt (s. Kapitel 4.2), eine weitere Konkretisierung erfolgt
im Durchfihrungsvertrag.

Die Notwendigkeit weitergehender MaRnahmen im Rahmen der Grundrissgestaltung — wie
z. B. ein genereller Ausschluss von Wohn- und Schlafrdumen mit fest verglasten/nicht zu
offnenden Fenstern zugewandt zu Mielestral3e/Meller Stral3e wurde vom Gutachter verneint,
da bei den heute Ublichen Baumaterialien die gesundes Wohnen charakterisierenden Innen-
pegel von 40/30 dB(A) tags/nachts erreicht werden.

Weiterhin gewéabhrleistet die Festsetzung einer geschlossenen Riegelbebauung entlang der
angrenzenden Stral3en, dass insbesondere die zu den Innenhdfen ausgerichteten Fassaden
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sehr gut abgeschirmt werden kdnnen. Die gutachterlich berlcksichtigte Schallabschirmung
basiert auf der konkreten Vorhabenplanung. Diese wird durch die Festsetzungen zur berbau-
baren Grundsticksflache in Verbindung mit den zuldssigen Geschossigkeiten und Gebaude-
héhen sowie durch die Konkretisierung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in Lage, Héhe
und Kubatur eindeutig vorgegeben. Erganzend wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
geregelt, dass eine Aufnahme der definierten vorhabenbezogenen Nutzungen erst erfolgen
kann, wenn die GebaudeauRenwande entlang der angrenzenden Strafl3en vollstandig errichtet
worden sind. Durch diese aufschiebend bedingte Festsetzung gemaf § 9 (2) Nr. 2 BauGB
wird gewahrleistet, dass die Schallschutzfunktion der Riegelbebauung vor Aufnahme der
Nutzung vollstandig wirksam ist. Ergdnzende Regelungen zur Umsetzung der Schallschutz-
bebauung sind im Durchfiihrungsvertrag enthalten.

Darlber hinaus hat der Gutachter auch die Belange der weiteren im Umfeld liegenden Betriebe
einschlieB3lich ihres Entwicklungsspielraums in der gegebenen Gemengelage geprtft. Dies
betrifft vorliegend Betriebe westlich der SudbrackstraRe im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 11/2/22.01 (s. Kapitel 3.d). Zwischen den dortigen Betrieben und der Vorhaben-
flache liegen Nutzungen mit mindestens vergleichbarem (mischgebietstypischen) Schutzan-
spruch wie die Vorhabenplanung, die den Entwicklungsrahmen der betroffenen Betriebe
bereits begrenzen. In Bezug auf den Gewerbelarm ist fir die Vorhabenflache davon auszu-
gehen, dass durch die Betriebe entlang der Sudbrackstral3e die gesunden Wohnverhaltnisse
nicht beeinflusst werden. Die vorliegende Planung schréankt die Nutzungen der weiteren im
Umfeld vorhandenen Betriebe somit nicht ein. SchallschutzmalRnahmen im Rahmen der vorlie-
genden Bauleitplanung werden diesbeziglich nicht erforderlich.

Neben der Vorhabenflache selbst ist unter dem Aspekt ,Gewerbelarm® auch die einbezogene
Flache im Bereich des Falkendoms zu berticksichtigen. Zur Gewéahrleistung einer nachbar-
schaftsvertraglichen Gesamtentwicklung dirfen infolge der vorliegenden Planung auf den zum
Miele-Standort zugewandten Fassadenseiten des Gebaudes ebenfalls keine Immissionsorte
im Sinne der TA Larm planungsrechtlich erstmalig ermdglicht werden. In Abstimmung mit dem
Schallgutachter wird dies bei der Uberplanung als Gemeinbedarfsflache bereits sichergestellt,
weitergehender Regelungen auf Bebauungsplanebene bedarf es nicht (s. auch Kapitel 4.1).

Im Rahmen der Gesamtabwagung bewertet die Stadt das Schallschutzkonzept und die dies-
beziglich getroffenen Festsetzungen in Summe als geeignet, um eine Konfliktbewaltigung im
Sinne des § 50 BImSchG sachgerecht herbeizufiihren. Eine mit der gewerblichen Nachbar-
schaft zu vereinbarende wohnvertragliche Nutzung auf der Vorhabenflache kann realisiert
werden. Dies ist auch im Rahmen der fiir die Betriebe bei spateren Umbau/Erweiterungsmaf3-
nahmen anzuwenden TA Larm sichergestellt, da gemalf’ den dort geltenden Regelungen fir
Gemengelagen eine Erhdhung der fur die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immis-
sionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert im Sinne des Gebots der gegenseitigen
Rucksichtnahme zulassig ist. Mischgebietstypische Immissionsrichtwerte sollen dabei nicht
Uberschritten werden. Gesunde Wohn-/Arbeitsverhaltnisse sind demnach sowie unter Berick-
sichtigung des gutachterlichen ,Worst-Case-Ansatzes* auf der Vorhabenflache auch kiinftig
sichergestellt.

b)  Verkehrslarm

Wesentlicher Verkehrslarm wirkt auf das Plangebiet von der Mielestral3e im Norden und von
der Sudbrackstraf3e im Westen ein. Weitere fir den Vorhabenstandort relevante Verkehrs-
larmquellen werden angesichts der Entfernungen (ca. 500 m zur Stadtbahn, Gber 700 m zu
den Bahnanlagen der Deutschen Bahn) und den jeweils zwischenliegenden, dichter bebauten
Siedlungsbereichen nicht gesehen. Dariiber hinaus sind diese schienenverkehrsbezogenen
Larmquellen so zum Plangebiet gelegen, dass an den ,nachstgelegenen® Gebaudefassaden
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gewerbelarmbedingt keine Immissionsorte zulassig sind und an den Ubrigen Fassadenseiten
die Gebaudeteile der Wohnanlage eigenabschirmend wirken.®

Des Weiteren werden unter Berlcksichtigung der gegebenen Nachbarschaften sowie des
ErschlieBungs- und Mobilitatskonzepts keine wesentliche Schallauswirkungen durch planindu-
zierte Mehrverkehre fir die umgebenden Nutzungen bewirkt.

Hinsichtlich des Verkehrslarms ist im vorliegenden Planverfahren somit der Umgang mit den
Verkehrslarmeinwirkungen durch den Stralenverkehr von Bedeutung. Relevant ist die
Thematik mit Blick auf die erforderlichen SchutzmafRnahmen zum Gewerbelarm insbesondere
fur die entlang der Sudbrackstral3e angeordnete Bebauung (Baukoérper 1).

Im Schallgutachten” wurden unter Zugrundelegung vorliegender stadtischer Verkehrsdaten fur
den Prognoseharizont 2030 sowie unter Bertcksichtigung der Pegelkorrekturen fur Entfer-
nung, Luftabsorption etc. EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefihrt und
geschossbezogen dargestellt. Die im Gutachten angesetzten Rahmenbedingungen und die
Methodik werden als angemessen und sachgerecht angesehen. Seitens des Fachamts sind
im Zuge des Verfahrens Plausibilitat und Nachvollziehbarkeit von Eingangsparametern und
Ergebnissen insgesamt bestatigt worden.

Es zeigt sich, dass durch die an den Gewerbelarm angepasste Gebaudegestaltung als schall-
abschirmende geschlossene Riegelbebauung in Verbindung mit entsprechenden Grundriss-
[6sungen (Ausschluss von Immissionsorten in Richtung der benachbarten Gewerbeflachen —
s. oben) aul3er an der West- und Stidfassade des zur Sudbrackstral3e orientierten Baukorpers
der Verkehrslarm bereits gut abgeschirmt werden kann. Mit Ausnahme der Schallsituation an
der West- und Sudfassade von Baukorper 1 liegen die Beurteilungspegel im Plangebiet i. W.
tags zwischen 45 dB(A) und 60 dB(A). Im Staffelgeschoss kénnen im Norden auch bis zu
63 dB(A) erreicht werden — betroffen hiervon sind im Abgleich der Schallausbreitungskarten
mit der Vorhabenplanung aber lediglich drei Appartements (je eine Fenster6ffnung an Bau-
korper 1 an der Nordostfassade sowie an Baukdrper 2 und 3 jeweils an der Nordwestfassade).
Nachts erreichen die Pegel in allen Geschossebenen zwischen 35 dB(A) und 49 dB(A). Somit
werden die fiir Mischgebiete geltenden Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 bezo-
gen auf den Verkehrslarm von 60/50 dB(A) tags/nachts eingehalten und z. T. unterschritten.
Es werden sogar uberwiegend die Wohngebietswerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A)) ein-
gehalten. Ausgenommen sind die o. g. drei Appartements im Staffelgeschoss wéahrend der
Tagzeit — auch dort wird aber der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV flr Mischgebiete
(64 dB(A)) eingehalten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind somit insgesamt gegeben. Die Pegel
an der am starksten betroffenen West- und Siidfassade des Baukoérpers 1 erreichen dagegen
zwischen 60-70 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts. Die mischgebietstypischen Orientie-
rungs- und Grenzwerte der 0. g. Regelwerke werden dort Uberschritten. Die Beurteilungspegel
erreichen damit die héchstrichterlich bestéatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr (= Dauer-
schallpegeln von 70/60 dB(A)).

Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen sind grundsatzlich zusatzliche MafRnahmen zum
Schallschutz am hiervon betroffenen Baukdrper 1 geboten. Weitergehender aktiver Schall-
schutz, z. B. durch groRere Abstdnde zur Sudbrackstral3e oder in Form einer Schallschutz-
wand oder eines -walls werden angesichts der innerstadtischen Lage, des gegebenen Wohn-
raumbedarfs, der begrenzt zur Verfiigung stehenden Flache sowie unter Berlcksichtigung der
sich ergebenden Zwangspunkte zum Schutz gegen den einwirkenden Gewerbelarm nicht
gesehen. Gleichwohl kdnnen schallddmmende AufRenbauteile (s. DIN 4109) bei zu hohen

6 Vgl. Stellungnahme Bahnlarm, Schreiben der AKUS GmbH vom 23.07.2020

7 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
11/2/65.00 der Stadt Bielefeld ,Studierendenwohnheim sidlich der Mielestralle zwischen Sudbrackstrale und
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Pegeln vor der Fassade den Schutz der Innenrdumen sicherstellen. Dem Vorschlag des Gut-
achters zur Umsetzung passiver SchallschutzmalBnahmen auf Grundlage von Larmpegel-
bereichen nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wird daher gefolgt. Gemal den
Rechenverfahren der DIN 4109 sind passive SchallschutzmalRnahmen auf die jeweilige Nut-
zung der Raume zuzuschneiden, so dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb
der Gebaude grundsatzlich gewéhrleistet werden kdnnen. Die Einhaltung entsprechender Vor-
gaben ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Unter Zugrundelegung der maf3geblichen AulRenlarmpegel hat der Gutachter Larmpegelbe-
reiche auf Basis der Verlarmung in der sensibleren Nachtzeit ermittelt. Die Schallabschirmung
durch das geplante Vorhaben wurde aufgrund der vorhabenbezogenen Planung bertcksich-
tigt. Diese Vorgehensweise wird vorliegend fiir sachgerecht gehalten. Durch Festsetzungen
zur Uberbaubaren Grundsttickflache, den zuléssigen Geschossigkeiten und Geb&udehdhen
sowie durch die Konkretisierung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die Gebaudekuba-
turen in Lage und Hohe eindeutig vorgegeben. Je nach Geschossigkeit weisen die Larmpegel-
bereiche eine unterschiedliche rdumliche Ausdehnung auf. Zur Wahrung eines bestmdglichen
Schutzes der kunftigen Bewohner werden die Larmpegelbereiche im Nutzungsplan im Sinne
einer raumlichen ,Worst-Case-Betrachtung und -Ausdehnung® geschosslbergreifend zusam-
mengefasst. Zeichnerisch und textlich wird nach den Ergebnissen des Gutachtens im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche
IV und V zum Schutz vor Verkehrslarm die jeweiligen Anforderungen an Schalldamm-Maf3e
der AuRenbauteile schutzbedurftiger Raume gemaf DIN 4109 zu erflllen sind. Durch eine
Ausnahmeregelung wird eine angemessene Flexibilitat in der Umsetzung gewahrleistet, sofern
ein schalltechnischer Nachweis durch einen anerkannten Sachverstandigen erbracht wird,
dass geringere MalRnahmen als die nach DIN 4109 definierten Anforderungen ausreichen.

Der Gutachter weist erganzend darauf hin, dass in den Larmpegelbereichen I, 1l und Il bereits
ortstibliche Bauweisen und handelstbliche Baumaterialien ausreichen, um innerhalb von
Wohngebauden idealtypische Innenpegel zu erreichen. Es ist geplant, die Wohnhauser im
KfW-55-Standard zu erstellen, der hiermit verbundene energetisch hohe Gesamtstandard des
Gebaudes impliziert u. a. auch den Einsatz starker gedammter Fenster, so dass keine weite-
ren baulichen SchallschutzmaRnahmen erforderlich werden. Im Rahmen der Abwégung ent-
scheidet sich die Stadt dazu, dass mit Blick auf die technischen Anforderungen an energeti-
sche Gebaudestandards in den Larmpegelbereichen | bis Il passive Schallschutzmalinahmen
gemal DIN 4109 nicht erforderlich sind; sie werden daher im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan nicht festgesetzt.

Betroffen von der Larmbelastung sind auch die AuBenwohnbereiche, die tagstber schutz-
wurdig sind (wenn auch nicht im gleichen Maf3 wie das an die Gebaudenutzung gebundene
Wohnen). Fir das Plangebiet ist festzuhalten, dass entsprechend der gutachterlichen Ergeb-
nisse bereits durch die schallabschirmende Riegelbebauung mindestens mischgebietstypi-
sche Werte im Bereich der Innenhofe, Balkone und Dachterrassen erreicht werden und somit
gesunde Wohnverhdltnisse vorherrschen (s. 0.). Ausnahme bildet auch hier der Baukdrper
entlang der Sudbrackstral3e. Nach den Schallausbreitungskarten erreichen die Pegel im Uber-
wiegenden Teil der beiden dort angeordneten Dachterrassen bis zu 64 dB(A) und bewegen
sich somit noch im mischgebietstypischen Rahmen der 16. BImSchV, teilweise herrschen dort
aber auch hohere Pegel vor. Nach Ricksprache mit dem Schallgutachter liegt die Ursache der
sehr hohen Larmbelastung unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegebenheiten vorliegend in
dem zeitweise deutlich hoheren Verkehrsaufkommen wéhrend des Berufsverkehrs. Aul3erhalb
dieser Spitzenstunden sind auf den umliegenden StraRen weniger Verkehre und damit auch
geringere Larmbelastungen zu erwarten. Zudem ist nur von einer temporaren Nutzung der
Terrassenbereiche auszugehen. Im Ergebnis ist eine Nutzung der Dachterrassen im Sinne
einer storungsfreien Kommunikation auch ohne weitergehende bauliche Schutzmaflinahmen
moglich. Von diesbezuglichen Festsetzungen wird daher abgesehen.

Stand: Satzung; September 2022



C-29

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden die getroffenen Malinahmen zum Umgang mit der
Verkehrslarmvorbelastung mit Blick auf die angestrebten stadtebaulichen Ziele und Rahmen-
bedingungen als angemessen bewertet. Die getroffenen Festsetzungen sind in der vorliegen-
den siedlungsstrukturellen Lage geeignet, um die Larmschutzbelange der kiinftigen Bewohner
und Nutzer zu bertlicksichtigen und gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

c) Schallimmissionen durch den Falkendom

Daruiber hinaus sind die auf die Vorhabenflache einwirkenden Gerédusche durch den Fal-
kendom zu betrachten. Fur die Einrichtung stellt die ndrdlich gelegene Vorhabenflache bislang
keinen zu berucksichtigenden Immissionsort dar. Da die Wohnlage an die bestehende Nut-
zung heranrtickt, muss sie sich in die gegebene Immissionssituation einfligen und Ricksicht
nehmen. Die neue Nachbarschaft soll fir den Falkendom keine Einschrankungen bewirken.
Fur den Falkendom selbst wird derzeit ein Schallschutzkonzept erarbeitet, das unabh&ngig
von der vorliegenden Bauleitplanung eine Vertraglichkeit zur Gbrigen Nachbarschaft sicher-
stellen soll. Hierbei handelt es sich um ein noch nicht abgeschlossenes Verfahren auf Bauge-
nehmigungsebene. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird daher bei der schalltech-
nischen Untersuchung® im Sinne ,worst case” der bisherige Zwischenstand des Schallschutz-
konzepts fur einzelne Veranstaltungen nach 22 Uhr aufgegriffen. Zur Beurteilung wird der
Immissionsrichtwert der TA Larm fiir seltene Ereignisse in Héhe von 55 dB(A) zugrunde gelegt.

Uber die Genehmigungslage fiir den Falkendom ist unabhéngig von der vorliegenden Bauleit-
planung zu entscheiden. Sofern die schalltechnischen Voraussetzungen fiir einzelne Veran-
staltungen nach 22 Uhr gegeben sind, ist fur die vorliegende Bauleitplanung Folgendes festzu-
halten:

= Relevant ist der Schutz der nachstgelegen geplanten Immissionsorte auf der Vorhabenfla-
che wahrend der Nachtzeit, diesbeziiglich am starksten belastet wére die vierte Geschoss-
ebene.

= Fir einen hinreichenden Schutz der kinftigen Bewohner wéare eine bis zu 5 m hohe,
geschlossene Larmschutzwand notwendig. Diese ware auf dem Vorhabengrundstiick so
anzuordnen, dass die potenzielle Schallquelle des Falkendoms (betrifft v. a. Gerdusche der
Besucher im AuRenbereich) direkt hinter der Wand liegt und dadurch gut abgeschirmt
werden koénnte. Zudem bedarf es einer hochabsorbierende Ausfiihrung, um an den fir den
Falkendom im Bestand relevanten Immissionsorten keine Pegelerh6hungen durch Schall-
reflexionen zu bewirken.

= Die Larmschutzwand (H6he, Schalldammmalie etc.) kann erst abschlieRend dimensioniert
werden, wenn die Genehmigungslage fiur den Falkendom bekannt ist.

= Die Umsetzung der Larmschutzwand ist nur notwendig, wenn wahrend der Nachtzeit eine
Nutzung genehmigt wird.

Die Schallsituation Falkendom/Studierendenwohnen ist somit grundsatzlich durch eine Schall-
schutzwand l6sbar. Sowohl im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als auch im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan wird daher entlang der Grenze zum Falkendom vorsorglich eine optio-
nale Larmschutzwand berlcksichtigt. Die geschlossene Ausfiihrung erfordert es, dass die
Wand uber die Vorhabenflache hinaus bis zum Nachbargebaude auf dem Flurstiick 1356 fort-
gefuhrt wird. Hierliber besteht zwischen den betroffenen Grundstiickeigentiimern Einverneh-
men — zur Sicherung der Maflinahme sind erganzende Rechte im Grundbuch eingetragen wor-
den. Darlber hinaus ist davon auszugehen, dass die La&rmschutzwand aufgrund ihrer erforder-

8 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
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lichen Dimensionierung ein entsprechendes Abstandserfordernis auslésen wird. Die grund-
séatzliche Zustimmung der davon betroffenen Grundstiickeigentimerin zur Ubernahme einer
Abstandsflachenbaulast fur die Larmschutzwand liegt ebenfalls vor. Die Umsetzbarkeit der
Schallschutzmafinahme im hierflir vorgesehenen Bereich der Vorhabenflache ist daher insge-
samt sichergestellt. Regelungen zur verpflichtenden Errichtung und Unterhaltung der Larm-
schutzwand bei Eintreten der im Gutachten zugrunde gelegten Genehmigungslage werden in
den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen. Angesichts der gegebenen Rahmenbedingungen
wird dieses Vorgehen insgesamt flir angemessen gehalten.

d) Sonstige Immissionen

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffoxide,
Benzol, Staub-PM10 und Rul die lufthygienische Situation beeinflussen. Verkehrsbedingte
Emissionen treten im Plangebiet vor allem entlang der Sudbrackstraf3e auf, das Gebiet ist aber
nicht in hohem Malf3e verkehrsbelastet. Die Durchliiftungssituation im Kreuzungsbereich kann
als ausreichend betrachtet werden. Das Gebiet ist durch seine heterogene Bebauung gekenn-
zeichnet, die im Bereich nordlich der Mielestral3e deutlich von der Strale abgerickt ist.
Aufgrund der moderaten Verkehrsbelastung und der ausreichenden Durchliiftung ist davon
auszugehen, dass die Grenzwerte nach der 39. BImSchV im Plangebiet eingehalten werden.
Besondere Anforderungen an die Planung bestehen insofern nicht.

Auch daruber hinaus sind nach bisherigem Kenntnisstand keine Probleme aufgrund sonstiger
ggf. beeintrachtigender oder auch schadlicher Emissionen (Licht, Staub, Gerliche, Erschitte-
rungen, Strahlung etc.) erkennbar.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Mit der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird die Errichtung einer
Wohnanlage fir Studierende mit Wohnraumangeboten in ca. 300 Einzel- und Zweiraum-Mikro-
Appartements vorbereitet. Hieraus leitet sich kein neuer Bedarf an Kinderbetreuungs- oder
Schulplatzen ab.

Auch dartber hinaus wird kein Bedarf an weiteren Angeboten der sozialen und kulturellen
Infrastruktur gesehen. Die von den in den Geltungsbereich einbezogenen Gemeinbedarfs-
einrichtungen u. a. wahrgenommenen Aufgaben der Kinder-/Jugendbetreuung und -beratung
etc. werden durch die Planung nicht eingeschrankt (s. Kapitel 5.1).

Die Studierendenwohnanlage erzeugt auch keinen neuen Spielflachenbedarf. Hiervon unab-
hangig sind im nahen Umfeld hinreichend Spielmdglichkeiten vorhanden (Spielplatz stidést-
lich des Plangebiets an der Sudbrackstraf3e sowie in den Parkanlagen an der Johanneswerk-
straRe und im Nordpark), die im Einzelfall Mdglichkeiten eréffnen, wohnortnah Spielflachen
o. A. aufzusuchen.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Der innerstadtisch gewachsene Siedlungsbereich ist grundsatzlich mit Sport- und Freizeitein-
richtungen sowie naherholungsrelevanten Griinbereichen ausgestattet, die aus dem Plange-
biet heraus sehr gut erreicht werden kénnen — hier bieten insbesondere der nordwestlich des
Plangebiets beginnende Nordpark sowie die Parkanlage an der Johanneswerkstral3e vielfal-
tige Moglichkeiten. Die auf den aufR3erhalb der Vorhabenflache vorhandenen Freizeitangebote
werden durch Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache planungsrechtlich weiterhin ermdglicht
und unterstttzt. Das Erfordernis weitergehender Mal3hahmen zur Berlcksichtigung der Belan-
ge von Sport, Freizeit und Erholung wird nicht gesehen.
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5.7 Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist in dieser innerdértlichen Lage an die stadtische Kanalisation angeschlossen.
Ebenso sind die grundlegenden Anforderungen fur einen Anschluss an Versorgungsmedien
wie Trinkwasser, Strom, Telekommunikation etc. im Bestand gegeben. Auch die Abfallentsor-
gung ist im Bestand bereits geregelt. Die vorbereitete Folgenutzung kann an die bestehenden
Ver-/Entsorgungsnetze angeschlossen werden, zusatzliche Probleme werden hier bislang
nicht erwartet.

a) Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt in Trennkanalisation. Das Schmutzwasser wird
uber die in der Mielestral3e und der Sudbrackstrafl3e befindlichen Schmutzwasserkanéle der
Klaranlage Brake zugeleitet.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
Stral3en befindlichen Regenwasserkanéle ortsnah in Gewasser eingeleitet. Die Bebauung ent-
lang von Miele- und Sudbrackstraf3e befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle
E 3/71. Der Einleitung ist das Regenrtickhaltebecken (RRB) 3.003 Johanneswerkstrafe und
das Regenklarbecken (RKB) 3.03 Sudbrackstralle vorgeschaltet. Zusatzlich befindet sich
direkt unterhalb des Plangebiets das RRB 3.002 SudbrackstraRe. Fir die Einleitung in den
SchloBhofbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis. Das Niederschlagswasser des Plan-
gebiets kann Uber die vorhandenen Hausanschlisse angeschlossen werden. Der ortliche
Untergrund ist laut Mitteilung der Unteren Wasserbehorde fir eine Versickerung ungeeignet.
Durch die geplanten extensiv begriinten Dachflachen kann aber ein Teil des Niederschlags-
wassers zurlickgehalten werden. Das Uberschissige Regenwasser wird in das offentliche
Kanalnetz eingeleitet. Aus hydraulischer Sicht wird ein Anschluss an den Regenwasserkanal
in der SudbrackstralRe empfohlen.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutz- und Regenwassers ist keine
Verlegung von offentlichen Kanalen erforderlich. Zum Schutz der bestehenden Kanéle wird
vorsorglich darauf hingewiesen, dass beidseits vorhandener Kanaltrassen in einer Breite von
jeweils 2,50 m keine MalRnahmen durchgefiihrt werden dirfen, die Bestand und Betrieb der
Leitungen gefahrden kénnten. Insbesondere sind keine tiefwurzelnden Baume oder Straucher
vorzusehen. Die bestehenden Entwasserungseinrichtungen werden zur vollstandigen Infor-
mation im Nutzungsplan dargestellt.

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlagsereig-
nissen neu zu bebauende Grundstiicke durch geeignete konstruktive MalRnahmen Uberflu-
tungssicher auszugestalten sind, so dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse
eindringen kdnnen. Die schadlose Ableitung des Oberflichenwassers ist bei der Planung von
Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und Auf3enanlagen zu bericksichtigen.

b) Technische ErschlieBung

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat, Gas, Telekommunikation etc. wird durch Anbin-
dung an die bestehenden Infrastrukturen sichergestellt. Entsprechende Anschlussarbeiten
sind im Rahmen des Ausbaus zu beriicksichtigen. Die wesentlichen Versorgungsleitungen
befinden sich auRerhalb des Plangebiets in den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen.
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch Baumpflanzungen Bau, Unterhaltung und
Erweiterung von Versorgungsleitungen nicht behindert werden dirfen. Bei Anpflanzungen sind
demnach auch hier SchutzmafRnahmen und Mindestabstande zu den Versorgungsleitungen
zu beachten. Diesbeziiglich detaillierte Anforderungen sind dem DVGW-Regelwerk (GW 125)
bzw. dem ,Merkblatt Uber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen®
der Forschungsgesellschaft fur Strafen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989 bzw. nachfol-
genden Veroffentlichungen) zu entnehmen.
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Infolge der Vorhabenplanung wird die Verlegung einer im Plangebiet befindlichen Gasregler-
station erforderlich. Dartber hinaus hat sich im Zuge des Verfahrens herausgestellt, dass es
zur zukinftigen Stromversorgung erforderlich ist, eine Trafostation im Plangebiet aufzustel-
len. Die Verortung der fur die Gas- und Stromversorgung des umliegenden Siedlungsbereichs
notwendigen technisch-infrastrukturellen Anlagen im Eckbereich Sudbrackstraf3e/Mielestral3e
ist in enger Abstimmung zwischen Vorhabentragerin und Versorgungstrager erfolgt. Zur Siche-
rung der Gasregler- und Trafostation sowie der zughorigen Versorgungsleitungen werden die
jeweils erforderlichen Versorgungsflachen sowie Leitungs- und Unterhaltungsrechte zuguns-
ten der Stadtwerke Bielefeld gemafl? §9 (1) Nrn. 12, 21 BauGB im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzt. Die Anlage verbleibt auf der privaten Flache, Zuganglichkeit etc.
werden durch einen Grundbucheintrag gesichert.

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzepts der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird empfohlen, die Raumwarmeversorgung durch Verdichtun-
gen im bestehenden Fernwarmegebiet sicherzustellen. Der Anschluss der geplanten Wohnan-
lage an das bestehende Fernwéarmenetz ist vorgesehen und wird im Durchfiihrungsvertrag
geregelt.

c) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr ist Gber die bestehenden Stralen/Wege gewdhrleistet,
ebenso die druck- und mengenmafiig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Ldschwasser.
Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der ein-
schlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5.8 Denkmalschutz

Bau-, Boden- oder sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht
bekannt. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden soweit erkennbar
nicht berthrt. Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
v. a. auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 16, 17 DSchG NW).

5.9 Griunordnung

Die einbezogene kleine Teilflache rickwartig des Gebaudes Sudbrackstralle 42 im Studwesten
ist Teil des dort zugehdrigen Gartenbereichs. Sie wird durch die Festsetzung einer privaten
Grunflache mit der Zweckbestimmung Garten in ihrem Bestand gesichert. Die Zweckbe-
stimmung orientiert sich an der in der Ortlichkeit vorhandenen Nutzung und wird vor diesem
Hintergrund von der Stadt als vertraglich eingestuft. Eine nachteilige Auswirkung der betrof-
fenen privaten Belange aufgrund der im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 11/2/54.00 eher
klarstellend geédnderten Festsetzung ist aus den genannten Griinden sowie unter Beriicksich-
tigung der untergeordneten Flachengrofie nicht erkennbar.

Von einer im Verfahren angeregten Stellplatzbegriinung mit Verortung der Baumstandorte soll
im vorliegenden Planungsfall unter Berticksichtigung des Stellplatzkonzepts mit vergleichswei-
se kleinflachigen Stellplatzanlagen, der teilweisen ,Uberdachung* der Stellplatze sowie der im
Rahmen der Umsetzung abzuwartenden Notwendigkeit weiterer Stellplatze im Innenbereich
abgesehen werden. Grundsatzlich wird aber eine gewisse Durchgriinung der Vorhabenflache
durch Baumpflanzungen angestrebt. Textlich wird daher geman 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB vor-
gegeben, dass auf dem Vorhabengrundstiick mindestens 8 standortgerechte Laubbdume neu
anzupflanzen sind. Von einer konkreten Verortung der neuen Baumstandorte soll im Sinne der
Vorhabenflexibilitat abgesehen werden (s. 0.). Mdglichkeiten fur Neupflanzungen bestehen mit
Blick auf Vorhaben und Grundstiickzuschnitt nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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u. a. in den Innenhéfen sowie ggf. im Anschluss an einzelne Stellplatze. Einzelheiten hierzu
werden auf Grundlage einer Freiflachenplanung im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Die Rege-
lungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
lassen fir die Freiflachenplanung hinreichend Spielraum, weitergehende Durch-/ Eingri-
nungsmafnahmen im Bereich der Vorhabenflache aufzugreifen.

Unter Berucksichtigung der Lage des Plangebiets in einem warmebelasteten Bereich (s.
Kapitel 6.6) und der geplanten dichteren Bebauung zur Schaffung von Wohnraum sollen Teile
der Dachflachen begriint werden. Begriinte Dacher kénnen an diesem innerdrtlichen, verdich-
teten Standort insbesondere nachteilige Effekte der Bebauung/Versiegelung durch Unterstit-
zung der Verdunstung und eine verminderte Warmertckstrahlung reduzieren sowie die Rick-
haltung von Niederschlagswasser begunstigen. Darlber hinaus kénnen sie Ersatzbiotope fiir
Pflanzen und Tiere bilden. Das Gebaudekonzept der Vorhabentragerin beriicksichtigt diesbe-
zlglich die extensive Begrunung der nicht flir eine Nutzung oder als Rettungsweg vorgesehe-
nen Dachflachen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan greift diese Planung konkret durch
eine Festsetzung von Dachbegrinungen auf. Sinnvolle Spielrdume fiir die Umsetzung, ohne
andere 0Okologisch bzw. energetisch sinnvolle Mal3nahmen (z. B. solarunterstiitzte Anlagen,
Tageslicht-Beleuchtungselemente) einzugrenzen, werden im Rahmen der Festsetzung be-
ricksichtigt. Die weitere Konkretisierung erfolgt im Vorhaben- und Erschlie3ungsplan sowie
im Durchfihrungsvertrag.

Fur eine Eingriinung des Vorhabenstandorts zu den Nachbargrundstiicken wird die Anpflan-
zung einer Schnitthecke vorgegeben. Hierdurch wird ein Mindestmald an Eingrinung im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. Die weitere Konkretisierung erfolgt auch hier
im DurchfUhrungsvertrag.

Aufgrund der Bestandssituation werden auf den einbezogenen Gemeinbedarfsflachen zwei
groRere Laubbaume erfasst. Ein Erhalt dieser Geholze ist durchaus winschenswert. Es ist
erkennbar, dass bereits im Bestand eine weitgehende Versiegelung im Bereich der Kronen-/
Wurzelbereiche erfolgt ist. Eine Anderung der Bestandssituation infolge der Planung ist nicht
zu erwarten. Die Baugrenzen werden lediglich am Bestand orientiert gefasst, angesichts der
wesentlichen Uberlagerungen von den {iberbaubaren Flachen und Kronentraufen wird im vor-
habenbezogenen Bebauungsplan von Regelungen zum Erhalt vorhandener Gehdlze abgese-
hen. Da im Bereich des Falkendoms eine stadtische Flache betroffen ist, kdbnnen hinreichende
Mafinahmen mindestens dort auch ohne entsprechende Festsetzung umgesetzt werden.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Orts- und Landschaftsbilds

Die Stadt ist grundsatzlich bestrebt, Neubauten im Bestand baugestalterisch in die Umgebung
angemessen einzubinden. Daher werden einige grundlegende drtliche Bauvorschriften geman
8 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen. Die Regelungen orientieren sich i. W. an der konkreten Vorhabenplanung und
sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll und verhéltnismafig.

Die Baukorper der Wohnanlage werden mit einem Flachdach ausgestattet, teilweise werden
auf den Dachflachen Dachterrassen geplant. Teil des Energiekonzepts der Vorhabenplanung
ist zudem die Integration von flach geneigten Photovoltaik-Elementen sowie eine anteilige
Dachbegriinung. Die AuRenwandflachen sollen als helle Putzfassaden mit unterschiedlichen
Putztechniken und mit einer farblich abgesetzten Gestaltung einzelner Fassadenbereiche
umgesetzt werden.

Auf Grundlage der Vorhabenplanung sollen die in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan

aufgenommenen ortlichen Bauvorschriften den Rahmen fir eine in den Grundziigen aufein-
ander abgestimmte Baukdrpergestaltung im Sinne der positiven Ortsbildpflege vorgeben.
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Projektbezogen werden unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten daher nur die
Beschrankung auf die Dachform des Flachdachs sowie grundlegende Vorgaben zur
Anbringung von Solaranlagen auf den Dachflachen aufgenommen. Diese Festsetzungen
dienen in dem gewachsenen Siedlungsgeflige der Einbindung in die 6rtliche Dachlandschaft
und der Sicherung von Mal3stablichkeit bzw. der Unterordnung ergdnzender Anlagen auf den
Dachflachen. Die weitere Konkretisierung der Gestaltung der baulicher Anlagen erfolgt im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchfihrungsvertrag (z. B. Materialitat und Farb-
gestaltung der Fassaden, anteilige Begriinung der Fassaden entlang der Mielestral3e).

Fur die dariiber hinaus einbezogene Bestandsbebauung wird neben dem Flachdach ergan-
zend die Bestandssituation mit einem Satteldach berlcksichtigt. Die grundlegenden Regelun-
gen bzgl. der Anbringung von Solaranlagen gelten aus den o. g. Grinden der Unterordnung
auch fur den einbezogenen Bereich. Angesichts der riickwartigen Lage dieser Gebaude ohne
erkennbare Wirkung in den Straf3enraum etc. wird dartiber hinaus von weitergehenden gestal-
terischen Vorgaben abgesehen.

Beziglich der Belange des Orts- und Landschaftsbilds ist festzuhalten, dass das Plangebiet
keinen Bezug zum Landschaftsraum besitzt, da es inmitten des Siedlungskdrpers liegt. Hin-
sichtlich des Ortsbilds wird die hinzukommende mehrgeschossige Bebauung kunftig entlang
von Sudbrackstral3e, Mielestra3e und Meller Stral3e die neuen Raumkanten bilden, die Hohen-
entwicklung flgt sich in das stadtebauliche Umfeld ein. Die Planung férdert insofern die Aus-
bildung eines einheitlichen Charakters der StraRenzuge.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei MalRBhahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der
Vorgabe der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich
zu prifen und in der Abwagung angemessen zu beriicksichtigen. Das Plangebiet stellt eine
durch Abrissarbeiten gepréagte innerortliche Brachflache dar. Pragende Gehdlzstrukturen sind
untergeordnet in den Randbereichen vorhanden. Naturschutzfachlich ist im Plangebiet bislang
keine besonders hohe Wertigkeit erkennbar. Mit bisheriger Kenntnis wird erwartet, dass die
Planung aus Umweltsicht insgesamt vertretbar ist.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die Flachenmobilisierung eines brachliegenden Gewerbestandorts innerhalb des bebauten
Stadtgebiets ist grundséatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschafts-
pflege. Die Uberplanten Flachen sind durch die Folgen der RiickbaumalRnahmen gekennzeich-
net (verdichtete Schotterflachen, Abrissgruben etc.), 6kologisch wertvolle Flachen werden
nicht Gberplant. Zudem bestehen bereits Baurechte im Rahmen eines Gewerbegebiets.

Mit dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB werden Mal3-
nahmen der Innenentwicklung und Flachenmobilisierung ausdriicklich geférdert und von der
Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des beste-
henden Planungsrechts zu erwarten sind, gelten gemafl § la (3) BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Das Erfordernis eines naturschutzfachlichen
Ausgleichs besteht daher nicht.
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6.3 Artenschutz

Mit Blick auf die Belange des Artenschutzes sind gemal Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung
Vorhaben ermdéglicht, die dazu fuhren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten
verletzt oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemafld BNatSchG).

Als Arbeitshilfe fir die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie grofdmal3stébliche Angaben tber deren Vorkommen
in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Hiernach ist fir den
Messtischblatt-Quadranten 4017-3 ,Bielefeld” potenziell das Vorkommen von 14 Fledermaus-
arten und 13 Vogelarten ausgewiesen, die als planungsrelevante Arten die im Plangebiet und
seinem nahen Umfeld pragenden Lebensraumtypen ,Garten, Parkanlagen, Siedlungsbra-
chen“ und ,Gebaude” besiedeln.® Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Uber-
geordnete Lebensraumtypen mit Gruppierungen mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial
hier weit iber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Konkrete Hinweise auf tatsachlich vorhan-
dene geschiitzte Arten liegen bisher nicht vor.

Inhalt und Ziel des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 ist die
planerische Vorbereitung einer baulichen und stadtebaulichen Neuordnung im Eckbereich
SudbrackstraRe/Mielestrafl3e zur Schaffung von Wohnraum fir Studierende. Betroffen ist eine
bislang gewerblich genutzten Flache innerhalb des vollstédndig entwickelten und erschlos-
senen Siedlungsbereichs mit entsprechend einwirkenden Storeinflissen durch umliegende
Nutzungen und Verkehrswege. Im Zuge der Umsetzung ist somit i. W. mit einer Neubebauung
und hiermit verbundenem Baustellenverkehr und -larm (Wirkfaktoren) zu rechnen. Gebaude
sowie diverse Geholze wurden bereits auf Grundlage erteilter Abbruchgenehmigungen und
den darin enthaltenen Auflagen zum Vogel- und Fledermausschutz unter Begleitung der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abgerissen/beseitigt. Relevante Arten wurden zum damaligen Zeit-
punkt nicht angetroffen. Weitere artenschutzfachlich ggf. relevanten Lebensraumstrukturen
sind auf der Vorhabenflache nicht vorhanden. Vorhandene Strukturen auf den einbezogenen
Nachbarflachen (Gebaude, versiegelte Freiflachen, Garten, Einzelgehotlze) werden durch die
Vorhabenplanung soweit erkennbar nicht beriihrt. Eine Anderung der Bestandssituation —
ausgeldst durch die vorliegende Bauleitplanung — ist nicht zu erwarten. Fir die im Siedlungs-
bereich Ublicherweise vorkommenden typischen ,Allerweltsarten wird das Plangebiet auch
weiterhin das Lebensraumpotenzial eines urbanen Lebensraums bieten. Zusammenfassend
kann eine Betroffenheit der Verbote des § 44 (1) BNatSchG fir das Bebauungsplangebiet
ausgeschlossen werden.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die vorliegende Anderungsplanung dient der Mobilisierung und Nachnut-
zung einer innerdrtlichen Brachflache. Die bestehenden gewerblichen Baurechte werden an
die geanderten Nutzungsziele der Stadt angepasst und es wird ein Beitrag zu einer stadte-
baulich angemessenen Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen im Bestand geleistet. Die
Flachen sind in dieser innerdértlichen Lage bereits Uberwiegend versiegelt, eine Neuversiege-
lung von AulBRenbereichsflachen zur Deckung des Bedarfs an studentischem Wohnraum kann
vermieden werden. Somit tragt die Stadt auch der Bodenschutzklausel gemaf BauGB gezielt
Rechnung.

9 Messtischblattabfrage, abgerufen am 28.05.2020
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Der Grundwasserflurabstand schwankt im Bereich des Plangebiets laut einer hierzu eingehol-
ten hydrogeologischen Stellungnahme? i. d. R. zwischen 1-2 m unter der Gelandeoberkante.
Die hier vorhandenen geringméchtigen quartéaren Schichten sind temporar wasserfiihrend und
koénnen trockenfallen bzw. nach Phasen hoher Niederschlage das Grundwasser bis zur Ober-
kante des Geléandes aufstauen. Die berechnete Tiefe der Baugrubensohle liegt unter Berlick-
sichtigung der Vorhabenplanung im Bereich des Grundwasserschwankungsbereichs. Vor dem
Hintergrund der zumindest zeitweise hohen Grundwasserstande empfiehlt der Gutachter
daher, wahrend der Bauphase eine offene Wasserhaltung einzuplanen und diese auf ein
Absenkziel von maximal 0,10 m unter Unterkante Streifenfundamente im Bereich des Geb&u-
des 2 auszulegen (= 94,25 m 0. NHN). Im Ergebnis wird von einer insgesamt geringen
Reichweite der Baugrubenwasserhaltung ausgegangen und das Risiko einer Beeinflussung
der Bestandsgebaude durch die Wasserhaltung als gering eingestuft. Grundwasserschiitzen-
de Deckschichten werden nicht angeschnitten.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und in raumlicher Nahe nicht vorhanden. Das
Plangebiet selbst und auch das nahe Umfeld liegen weder innerhalb festgesetzter/sonstiger
ermittelter Uberschwemmungsgebiete noch innerhalb von Wasserschutzgebieten. Die
Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes werden nach bisheriger Kenntnis somit
nicht berthrt.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Ein Groliteil des Plangebiets liegt im Bereich der Altstandortverdachtsflache AS 363, Stan-
dort der ehemaligen Firma Damm und Johanning. Die im Vorfeld der Abrissarbeiten vorge-
nommene orientierende Bodenuntersuchung ergab jedoch keine Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen im Sinne der BBodSchV!!. Unabhéngig davon besteht nach Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc.
auftauchende Anhaltspunkte flir moégliche Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen
unverziglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Luftbildauswertung fur das Plan-
gebiet mitgeteilt, dass vor Beginn von Tiefbauarbeiten Kampfmittelbeseitigungsmafnah-
men erforderlich werden. Die zu bebauenden Flachen und Baugruben sind vor Umsetzung
von Baumalnahmen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst zu sondieren. Tiefbauarbeiten
sind deshalb friihzeitig und einzeln zur Untersuchung anzuzeigen.

6.6 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Die Bauleitplanung hat — nicht erst seit der der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
— die Belange des Umweltschutzes und damit auch die Belange des Klimas zu berticksichti-
gen. Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz durch Energieeinspa-
rung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. im Rahmen
der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass diesbezigliche Malinahmen im Bebauungsplan
zuldssig sein konnen. Daruber hinaus sind die sich &ndernden klimatischen Rahmenbedingun-
gen zu bedenken, ggf. kdnnen frihzeitige Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel
sinnvoll sein oder erforderlich werden. Hierbei konnen durchaus auch (Ziel-)Konflikte beider

10 B-Plan-Verfahren Campus Nordpark Sudbrackstrale Ecke MielestraRe, Bielefeld — Hydrogeologische Stellung-
nahme, Consultingbiiro DENKER Umwelt, Bielefeld, Schreiben vom 28.02.2020

11 Orientierende Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick Sudbrackstra3e 46-48 Bielefeld — Vorabbericht, Con-
sultingbiro DENKER Umwelt, Bielefeld, Schreiben vom 28.07.2016
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Aufgabenfelder untereinander sowie mit Themen wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz etc. entstehen.

Die erfasste innerstadtische Gewerbebrache war bereits bebaut und durch Lager- und Ran-
gierflachen etc. versiegelt, sie wurde erst vor wenigen Jahren abgeraumt. Eine besondere
stadtklimatische Funktion der Flache ist angesichts der zentralen Lage und der ortlichen
Rahmenbedingungen nicht gegeben. Mit Blick auf den Uberdrtlichen Klimaschutz tragt die
Planung grundsatzlich zur Reduzierung einer weiteren Flacheninanspruchnahme im Auf3en-
bereich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima bei. Zudem
werden fur das gesamtstadtische Klima wesentliche Flachen wie Kalt- und/oder Frischluftent-
stehungsgebiete, Durchliiftungsleitbahnen u. A. von der Planung nicht erfasst und gleichzeitig
im Stadtrandbereich geschont. Vor dem Hintergrund der angestrebten Mobilisierung der inner-
drtlichen Flache und der Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang wird auch die Errich-
tung neuer bzw. die Erweiterung bestehender Infrastrukturen in dieser gut erschlossenen Lage
nicht erforderlich. Die in den vorangehenden Kapiteln dargelegten ersten Uberlegungen zum
Mobilitatskonzept bringen bei ihrer Umsetzung ebenfalls positive Wirkungen auf die Belange
des Klimas mit sich (Unterstiitzung von CO2-Reduzierung). In der Gesamtbetrachtung werden
wesentliche Auswirkungen der vorliegenden Planung auf das Stadtklima insgesamt nicht
erwartet. Die klimatischen Auswirkungen bleiben auf das Plangebiet und sein engeres Umfeld
begrenzt.

Laut dem vom Rat am 05.03.2020 beschlossenen gesamtstadtischen Konzept zur Klimaan-
passung liegt das Plangebiet insbesondere tagstber in einem deutlich warmebelasteten
Bereich mit bioklimatisch ungiinstigen Verhéaltnissen. Insgesamt besteht somit die Notwendig-
keit durch MalBnahmen zur Klimaanpassung die bestehende Warmebelastung zu verringern
und einer kiunftig voraussichtlich zunehmenden Warmebelastung vorzubeugen.

Auf Grundlage der Festsetzungen des Ursprungsplans ist im Plangebiet eine Bebauung und
Versiegelung durch gewerbliche Nutzungen umfassend zuléassig. Die o. g. lokalklimatischen
Auswirkungen konnen insofern bereits durch Umsetzung des geltenden Planungsrechts ein-
treten. Versiegelungs- und Verdichtungsmdoglichkeiten werden im Rahmen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans durch die Vorgabe der Uberbaubaren Flachen i. V. m. den beschrén-
kenden Nutzungsmalfen sinnvoll begrenzt. Weiterhin erfolgt ausgleichend auf Grundlage des
8 9 (1) Nr. 25a BauGB die Aufnahme einer Regelung zur Realisierung von Dachbegrinungen
auf den hinzukommenden Hauptbaukérpern (s. Kapitel 5.9). Die vorgegebenen Flachdacher
sind grundsatzlich gut fir die Umsetzung von Griindéachern geeignet. Positive lokalklimatische
Effekte sind hiermit insbesondere fiir darunter liegende Raume (Schutz vor sommerlicher Hitze
bzw. bessere Warmedammung im Winter) zu erwarten. Zudem wirken auch die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan sowie die im Durchfiihrungsvertrag getroffenen Regelungen zur
Durchgriinung mindernd hinsichtlich der erméglichten Uberwarmungseffekte. Insgesamt ist zu
erwarten, dass sich diese Auswirkungen auf das Bebauungsareal selbst beschranken werden.
Wichtige, Uber die lokale Situation hinausreichende klimatische Ausgleichsfunktionen sind
dadurch nicht betroffen.

Im Hinblick auf die Forderung von erneuerbaren Energien liegen im Plangebiet ginstige
Rahmenbedingungen zur solarenergetischen Nutzung vor. Durch die vorgegebenen Flach-
dacher werden insgesamt giinstige Voraussetzungen zur solarenergetischen Nutzung der
Dachflachen geschaffen. Das Energiekonzept der Vorhabentragerin sieht die Anordnung von
Photovoltaik-Elementen auf den verbindenden Zwischenbauten zur Stromversorgung der
Wohnanlage vor. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die hierflr vorgesehenen Dach-
flachen entsprechend aufgenommen und somit planerisch gesichert. Weitergehende Regelun-
gen zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen werden im Durchfihrungsvertrag getroffen. Dar-
Uber hinaus ist auch die Nutzung weiterer Dachflachen fir Photovoltaikanlagen bedarfsange-
passt umsetzbar — die Regelungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans schréanken diese Mdglichkeiten nicht ein. Da das Plangebiet
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im Bereich des Fernwarmenetzes der Stadtwerke Bielefeld liegt, soll darlber hinaus die
Warmeversorgung durch Anschluss an dieses vorhandene Netz sichergestellt werden.

Insgesamt werden die getroffenen Regelungen zur Abdeckung der Belange von Klimaschutz
und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als sinnvoll, ausreichend und
verhaltnismafig angesehen. Daruber hinaus bleiben die mafRgebenden Vorgaben des Geb&u-
deenergiegesetzes (GEG) von der Planung unberihrt und sind ergdnzend im Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Bodenordnende MaRRhahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse sind im Plan-
gebiet nicht notwendig. Die Vorhabentragerin verfiigt bereits Uber die zu entwickelnden Grund-
stiicke im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Die darlber hinaus einbezogenen
Flachen stehen in unterschiedlichem Eigentum. Mit der Einbeziehung sollen die Festsetzun-
gen im Anschluss an das Vorhaben soweit erforderlich i. W. bestandsorientiert angepasst
werden. Bodenrechtliche Auswirkungen sind daraus nicht zu erwarten.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen FlachengroRe*
Vorhabenplanung Wohnanlage Studierendenwohnen 8.910 m2
Einbezogene Gemeinbedarfsflache Kinder-, Jugend- und Bera- 1.635 m?
tungszentrum

Einbezogene Gartenflache 35 m2
Gesamtflache Plangebiet ca. 10.580 m?2

* Werte gerundet gemaf Plankarte im Maf3stab 1:500

Die Planungen der Vorhabentragerin sehen die Umsetzung von ca. 300 Appartements fr
Studierende vor. In Baukorper 4 wird die Unterbringung von mindestens 40 sozial geférderten
Studentenwohneinheiten bertcksichtigt. Eine Regelung zur Umsetzung ist in den Durchfiih-
rungsvertrag aufgenommen worden. Laut Vorhabentragerin sollen von den geférderten Wohn-
einheiten vier Wohnungen in behindertengerechter Ausfuhrung realisiert werden.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die auf private Initiative veranlasste Planung und durch die vorge-
sehenen stadtebaulichen Malinahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiiro unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten der Vorhabentragerin bearbeitet. Die
vertraglich notwendigen Regelungen zur Kosteniibernahme wurden getroffen. Die Vorhaben-
tragerin Ubernimmt auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten (z. B. Schalltechnische
Untersuchung) sowie fir ggf. anfallende vorhabenbedingte ErschlieRungsmafnahmen (z. B.
zum Anschluss des Vorhabens an die angrenzenden Stral3en).
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7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 werden die fur den
Geltungsbereich bisher verbindlichen Festsetzungen des Ursprungsplans 11/2/54.00 insge-
samt durch die selbststandig zu bewertende Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, das
heil3t, dass im Falle einer Unwirksamkeit des neuen Bebauungsplans das bisherige Planungs-
recht ,wieder auflebt”.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Plangebietsflache ist Teil des bebauten innerdrtlichen Siedlungsbereichs. Die Neuauf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11/2/65.00 dient der Wiedernutzbarma-
chung einer innerdrtlichen Brachflache sowie der Nachverdichtung im Sinne der Innen-
entwicklung. Mit einer Gesamtgrdf3e von ca. 1 ha sind die Anforderungen des § 13a BauGB
an die maximale Gréf3e der zuldssigen Grundflache erfillt. Die vorliegende Neuaufstellung
dient auch nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem keine
Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten zur
Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG vor. Das
beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung.

Die Beschlisse zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens sowie zur Durchfiihrung der friihzeiti-
gen Beteiligungsschritte gemafl BauGB wurden nach Beratung in der Bezirksvertretung Mitte
am 12.09.2019 in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 17.09.2019 gefasst.

Am 26.11.2019 hatte die Offentlichkeit im Rahmen eines Unterrichtungs- und Erérterungs-
termins im Technischen Rathaus die Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und Fragen zur Planung
zu stellen. Zusatzlich konnten die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung in der Zeit vom 18.11.2019 bis einschlie3lich dem 06.12.2019 in der Bauberatung des
Bauamts der Stadt Bielefeld sowie im Internet eingesehen werden.

Daruber hinaus wurde das Vorhabenkonzept zwischen Februar und Mai 2020 in den stadti-
schen Gremien (Beirat fir Stadtgestaltung, Stadtentwicklungsausschuss) beraten. Die Emp-
fehlungen werden in Abwagung der insgesamt zu berlicksichtigenden Belange und soweit mit
den geltenden Fachgesetzen, Regelwerken u. A. vereinbar bei der Entwurfsplanung bertick-
sichtigt (s. Kapitel 4.2).

Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde in den Sitzungen der Bezirksvertretung Mitte
am 04.06.2020 bzw. im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 09.06.2020 bera-
ten und der Entwurfsbeschluss gefasst. Die 6ffentliche Auslegung fand anschlieRend in der
Zeit vom 11.09.2020 bis einschlielich 12.10.2020 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.09.2020 um Stellungnahme bis zum
27.10.2020 gebeten.

Unter Berlcksichtigung der im Rahmen der Offenlage aufgekommenen immissionsschutzbe-
zogenen Fragestellungen zur Sicherstellung einer nachbarschaftsvertraglichen Entwicklung
der Plangebietsflachen innerhalb der gewachsenen Gemengelage sind im Sinne der Klar-
stellung nachtréaglich Ergédnzungen hinsichtlich der im Plangebiet bestehenden und zu tolerie-
renden Gewerbeldarmvorbelastung aufgenommen worden. Es handelt sich hierbei insgesamt
um geringfugige Erganzungen und Konkretisierungen, die die Grundzige der Planung nicht
berthren. Zu den diesbeziglich angepassten Planunterlagen wurden im Rahmen eines
eingeschrankten Beteiligungsverfahrens gemaf § 4a (3) Satz 4 BauGB mit Schreiben vom
22.09.2021 Stellungnahmen von den hiervon Betroffenen eingeholt. Diese Stellungnahmen
wurden in die abschlieRende Abwagung einbezogen.
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Die Ergebnisse aus diesen Verfahrensschritten sind umfassend in den Anlagen A1/A2 dar-
gelegt (s. dort).

8.

Vorliegende Gutachten

Folgende Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen etc. sind der Begriindung/Abwagung im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens zugrunde gelegt worden:

Schalltechnische Untersuchungen zum geplanten studentischen Wohnen ,Campus Nord-

park®, AKUS GmbH, Bielefeld, Schreiben vom 14.12.2017

(Hinweis: Die Untersuchungen dienten der Vorprifung zur grundsatzlichen Umsetzbarkeit des Vorhabens, die
Ergebnisse sind teilweise in die Schalltechnischen Gutachten zum Gewerbelarm sowie zum Verkehrslarm
eingeflossen.)

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 11/2/65.00 der Stadt Bielefeld ,Studierendenwohnheim stdlich der
MielestralRe zwischen Sudbrackstrale und Meller Stralle* — Gewerbelarm, AKUS GmbH,
Bielefeld, 02.06.2020

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 11/2/65.00 der Stadt Bielefeld ,Studierendenwohnheim stdlich der
MielestralRe zwischen Sudbrackstrale und Meller Strae“ — Verkehrslarm, AKUS GmbH,
Bielefeld, 02.06.2020 mit erganzender Stellungnahme Bahnlarm, Schreiben vom 23.06.2020

Wohnquartier Campus Nordpark: Verschattungsgutachten, licht | raum | stadt planung gmbh,

Wuppertal, 29.05.2020
(Hinweis: Die im Verschattungsgutachten enthaltenen Grundrisse geben den Zwischenstand der Vorhaben-
planung aus Mai 2020 wieder, diesbeziiglich besteht Spielraum flir weitere Konkretisierungen)

Orientierende Bodenuntersuchungen auf dem Grundstiick Sudbrackstral3e 46-48 Bielefeld —
Vorabbericht, Consultingbliro DENKER Umwelt, Bielefeld, Schreiben vom 28.07.2016

B-Plan-Verfahren Campus Nordpark Sudbrackstrale Ecke Mielestraf3e, Bielefeld — Hydro-
geologische Stellungnahme, Consultingbtiro DENKER Umwelt, Bielefeld, Schreiben vom
28.02.2020.

Bielefeld, im September 2022

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.4 PM

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
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