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1. Planungsanlass, Ziele der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00
und Planverfahren

Eine Baugenossenschaft bewirtschaftet heute in Stieghorst im Siedlungsgebiet ,Allensteiner
Stral’e" rund 200 Genossenschaftswohnungen. In diesem ca. 5 ha groRen Gebiet (einschl.
BinnenerschlieBung) wurden zwischen Stieghorster Strale, Memeler Stral3e, Grunberger
Stralle und Stieghorster Park in den Jahren 1961 und 1962 Geschosswohnungsbauten mit
drei und vier Vollgeschossen sowie zweigeschossige Reihenhauszeilen errichtet. Die
Reihenhauszeilen gehdren heute allerdings nicht mehr zum Wohnungsbestand der Bauge-
nossenschaft, die Einheiten sind schrittweise an einzelne Eigentiimer veraufR3ert worden. Das
Siedlungsgebiet steht in den nachsten Jahren vor einem umfassenden baulichen und
nutzungsbedingten Umbruch:

e Die Bausubstanz aus den 1960er Jahren verlangt einen immer héheren Aufwand fir die
Instandhaltung, der gesamte Bestand erfordert eine durchgreifende Modernisierung.

o Haustechnik und energetische Qualitatsstandards sind neu zu definieren, auch sind
barrierefreie Wohnungen und z.B. der teilweise Einbau von Fahrstihlen erforderlich.

o Der Wohnungsbestand im Geschosswohnungsbau umfasst Uberwiegend rund 60 m?2
groRe Einheiten mit drei Zimmern/Kuche/Bad, teilweise auch etwa 80 m? grof3e Einheiten
mit vier Zimmern. Die Zuschnitte aus den 1960er Jahren entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen und der in den nachsten 30 bis 40 Jahren anzustrebenden
Wohnqualitat.

o Die auRRere ErschlieBung und das Stellplatzangebot sind ebenfalls tberholt und missen
neu Uberdacht werden.

¢ Die Wohnungen der Baugenossenschaft werden nur an Mitglieder vermietet. Ziel ist es,
qualitativ guten Wohnraum zu einem angemessenen Preis zur Verfligung zu stellen. Hier-
aus ergeben sich u.a. eine hohe Standorttreue und Wohnraumbindung. Viele Bewohner
leben schon seit Uber 40 Jahren im Siedlungsgebiet ,Allensteiner Stral3e“, daher ist
altersbedingt in den nachsten Jahren aber auch ein erheblicher Umbruch zu erwarten.
Erste Wohnungen sind bereits frei geworden, kdnnen aber aufgrund der zufélligen
Verteilung im Gebéaudebestand nicht grundlegend modernisiert und langfristig vermietet
werden.

Aus den o.g. Griinden hat sich die Baugenossenschaft schon seit langerer Zeit intensiv mit
der Umstrukturierung und Modernisierung des Siedlungsgebietes Allensteiner Stral3e
befasst. Angesichts der zunehmenden Fluktuation wird eine Planung bendétigt, die langfristig
die angestrebte Wohnqualitat und die erforderlichen wirtschaftlichen und energetischen
Standards erreicht. Im Friahjahr 2008 wurden u.a. auch Veranstaltungen mit Bewohnern
durchgefuhrt, um deren Winsche und Anforderungen an das kiinftige Wohnen entsprechend
aufzunehmen und mdglichst berlicksichtigen zu kénnen.

Zusammenfassend mussten die urspriinglichen Uberlegungen fiir eine umfassende Moder-
nisierung nochmals grundsatzlich hinterfragt werden. Es hat sich gezeigt, dass eine Sanie-
rung der Bausubstanz trotz des hiermit verbundenen enormen wirtschaftlichen Aufwandes
nicht die erforderlichen Qualitdtsstandards fir Wohnungsgrundrisse und -zuschnitte,
Dammung/Energiewirtschaft, technische Infrastruktur, barrierefreies Wohnen etc. sichert und
auch viele Winsche der Bewohner nicht erfillen kann. Im Ergebnis hat die Baugenossen-
schaft im Sommer 2008 ein vollstandig neues Konzept fur den Umbau der Siedlung durch
bestandsersetzenden Neubau erstellt.
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Geplant sind nunmehr ein schrittweiser Abriss der Uberalterten Geschosswohnungsbau-
substanz und der Neubau kleinerer Einheiten, die jedoch weiterhin drei- bis viergeschossig
bleiben werden und im Endausbau im Bereich Allensteiner Straf3e rund 170 bis 180 Wohn-
einheiten umfassen sollen. Das Altquartier wird insofern zwar stadtebaulich nachverdichtet,
jedoch im Wohnungsbestand durch kleinere Gebaudeeinheiten neu aufgeteilt und entzerrt.
Diese Neuplanung umfasst die gesamten Grundsticke der Baugenossenschaft im Plan-
gebiet (Gro3e zusammen ca. 2,6 ha). Ausgenommen ist lediglich im Sidosten ein Teil des
Flurstiickes 1204, das im Zuge der derzeit nhoch nicht abgeschlossenen Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVP) flr die Stadtbahntrasse in einer Variante angeschnitten wird.

Der Quartierumbau soll in noch festzulegenden Bauabschnitten in einem Zeitraum von etwa
8-10 Jahren erfolgen. Zunachst soll im Stdwesten ein erstes Gebaude neu errichtet werden,
so dass der angrenzende Altbau im Winter 2009/2010 leer gezogen und abgerissen werden
kann. Durch den weiteren schrittweisen Ersatz der Altbauten in den nachsten Jahren soll den
Bewohnern ausdricklich die Mdglichkeit eréffnet werden, im Quartier zu bleiben und stand-
ortnah unter Erhalt gewachsener sozialer Bindungen umzuziehen.

Die in Privatbesitz befindlichen 6 Reihenhausgruppen (Grof3e ca. 1,75 ha) werden von
diesem Umbau nicht erfasst. Gleichwohl werden diese durch die Auswirkungen in der Um-
bauphase durch Larm, Verkehr etc. betroffen sein.

Die Bebauung im Plangebiet ist in den Jahren 1960/1961 durch den Bebauungsplan Nr.
[11/4/24.02 (frihere Bezeichnung: Durchfiihrungsplan Nr. 86) vorbereitet worden. In diesem
Planwerk sind die Festsetzungen uber Baugrenzen, Stellplatz- und Erschlielungsflachen
eng auf das damalige Plankonzept zugeschnitten worden. Der angestrebte Umbau des
Quartiers kann somit nicht auf Grundlage des alten Planungsrechtes erfolgen.

Die dargelegten Grinde fur das Ziel ,bestandsersetzender Neubau“ sind - unter Berlcksich-
tigung des Uberaus umfangreichen Modernisierungsbedarfes des Gebaudebestandes - aus
Sicht der Stadt Bielefeld nachvollziehbar. Der Bestand vermittelt zwar das typische Sied-
lungsbild des Geschosswohnungsbaus aus den 1960er Jahren, eine besondere und hier ggf.
erhaltenswerte stadtebauliche Qualitat wird aber nicht gesehen. Die Uberplanung des
Gebietes wird langfristig zu einer Aufwertung des gesamten Siedlungsgebietes beidseits der
Memeler StralRe fuhren und letztlich wertstabilisierend auch fur die umgebende Ein- und
Zweifamilienhausbebauung wirken.

Das Plangebiet kann eindeutig von den umgebenden Bauflachen abgegrenzt werden. Stieg-
horster StralRe und Memeler Strafle trennen den Bereich von der Mischbauzeile im Osten
bzw. von der angrenzenden Ein-/Zweifamilienhausbebauung im Norden. Im Siden wird das
Gebiet durch den Stieghorster Park begrenzt. Im Westen folgen sehr unterschiedlich parzel-
lierte Bauflachen, die Uberwiegend bereits vor langerer Zeit Uberplant worden sind und
Freiflachen, die z.T. noch landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung und Weiterentwicklung von
Bauland im Innenbereich. Damit kann dieser Bebauungsplan gemafl? § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Abzuglich der Verkehrsflachen
ist nach heutigem Stand von einer Netto-Baulandflache im Plangebiet von rund 43.000 m?2
auszugehen. Hieraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 eine Grundflache
gemal § 13a(1) BauGB i.V.m. § 19(2) BauNVO von etwa 17.200 m2 und damit eine Unter-
schreitung des Schwellenwertes von 20.000 m? fir eine Vorprifung der Umweltvertraglich-
keit im Einzelfall. Somit werden eine Umweltprifung und ein Umweltbericht nicht erforderlich.
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Die umweltrelevanten Belange werden auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB
geprift und in der Abwéagung berlcksichtigt. Zur Vorprifung der Umweltrelevanz und fach-
planerischer Belange wurde Ende 2008 eine erste Behotrdenbeteiligung auf Grundlage des
Gestaltungskonzeptes durchgefihrt. Die Ergebnisse haben gezeigt, dass das Vorhaben
auch aus Umweltsicht vertretbar ist. Es wurden keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00 im Verfahren gemaR § 13a BauGB vorgetragen.

Nach § 13a BauGB kann auf eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB verzichtet
werden, der Offentlichkeit ist lediglich Gelegenheit zu einer ersten allgemeinen Vorinforma-
tion zu geben. In diesem Planungsfall wird allerdings eine Offentlichkeitsbeteiligung geman
8§ 3(1) BauGB fur sinnvoll gehalten, da Bewohner und Anlieger in vielfaltiger Weise durch das
Vorhaben betroffen sein kénnen.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Bielefeld in zentraler Lage im Stadtbezirk Stieghorst.
Die Entfernung zur Innenstadt betragt etwa 6 km, das Ortszentrum Stieghorst und die End-
haltestelle der Stadtbahnlinie 3 mit Bushaltestellen grenzen jedoch im Sidosten des Griin-
zuges an. Die namengebende Allensteiner Stral3e quert als FuBweg das Baugebiet. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00 ,Wohngebiet Allensteiner Straf3e"
umfasst etwa 6 ha und wird derzeit wie folgt begrenzt:

¢ Im Siden durch die Parkanlage Stieghorst,
e im Osten durch die Stieghorster Stral3e,
e im Norden durch die Memeler Stralie,

e im Westen durch den Siedlungsbereich Griinberger Straf3e und durch einzelne noch land-
wirtschaftlich genutzte Restflachen.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben
3.1 Landesplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet sowie die umgebenden Bauflachen sind im Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Detmold grof3flachig als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt
worden. Als gliedernder allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ist die Parkanlage Stieg-
horst aufgenommen worden.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Bauflachen als Teil der Wohn-
bauflachen im Bereich Stieghorster Strafle / Memeler StralRe dargestellt worden. Der
Bebauungsplan Nr. 111/4/59.00 wird weiterhin gemaR} § 8(2) BauGB aus den allgemeinen
Darstellungen im FNP entwickelt. Die den Siedlungsraum gliedernde o6ffentliche Parkanlage
ist mit Uber den Bestand hinaus vergroRerten Wasserflachen im Talzug des Baderbaches
aufgenommen worden, wird aber durch die Stadtbahntrasse mit geplanter Verlangerung
durchschnitten. Im Osten und Norden der Stieghorster Strafe folgen Mischbauflachen,
weiter im Norden gewerbliche Bauflachen.
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3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner StraRe” ist im Jahr 1960 von der Baugenossenschaft auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 111/4/24.02 (frihere Bezeichnung: Durchflhrungsplan
Nr. 86) errichtet worden, der gemald Aufbaugesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen vom
29.04.1952 erstellt worden ist. Dieser Durchfiihrungsplan umfasste westlich der Stieghorster
Stralle grolrdumig den gesamten Bereich zwischen Detmolder Strale im Sidden und
Memeler Stral3e im Norden. Im Westen sind die umfangreichen Sport- und Schulanlagen mit
Grinzug bis zur Bebauung 0stlich der Flensburger Stral3e einbezogen worden. Neben den
Schul-, Sport- und Grinanlagen ist in der Ortsmitte Stieghorst gro3raumig verdichteter
Geschosswohnungsbau entwickelt worden.

Baugebietstypen im Sinne der heutigen BauNVO sind auf dieser Grundlage nicht festgesetzt
worden. Allerdings wurde im Sudosten der Genossenschaftssiedlung im aktuellen Geltungs-
bereich Nr. 111/4/59.00 an der Stieghorster Strale eine Geschaftsbebauung mit Ful3génger-
uberfihrung geplant. Diese Geschaftsbebauung wurde jedoch bis heute nicht umgesetzt, die
Flurstiicke 1204 und 1205 der Baugenossenschaft werden noch als Griinflache genutzt.
Flurstiick 1204 ist zudem in den Randbereich des Stieghorster Parks einbezogen worden,
der offentliche Zugang verlauft bisher tGber dieses Privatgrundstiick.

Die hier im Grundsatz vorhandenen Baurechte sollen hunmehr im Zuge der Neuplanung
moglichst sinnvoll genutzt werden. Die Nutzungsmaoglichkeiten sind jedoch zunachst noch
eingeschrankt, da der sudliche Teil des Flurstiickes 1204 im Zuge der derzeit noch nicht
abgeschlossenen UVP fur die Fortfihrung der Stadtbahntrasse 3 Richtung Osten durch
eine der gepruften Trassenvarianten angeschnitten wird. Dieser Randbereich wird daher
nicht in die Neuplanung einbezogen, je nach Entscheidung fur die Stadtbahntrasse ist tber
eine mogliche erganzende Bebauung zu einem spateren Zeitpunkt zu entscheiden.

Im Durchfuhrungsplan sind eine Reihe von detaillierten Festsetzungen getroffen worden, so
dass z.B. Um- und Erweiterungsbauten auf dieser Rechtsgrundlage nicht mdglich sind und
eine Neufassung der planungsrechtlichen Grundlagen erforderlich wird (siehe auch nach-
folgender Ausschnitt aus dem Durchfiihrungsplan):

¢ Die Anordnung der Baukorper wurde durch eng gefasste Baugrenzen vorgegeben,

e Bauhohen wurden durch parzellenscharfe Vorgaben fir ein- bis flinfgeschossige
Gebaude bei u.a. gleichzeitigem Ausschluss von Drempeln begrenzt.

¢ Als Dachformen wurden Satteldacher mit 30°-35° Neigung oder Flachdéacher festgesetzt.

o Stellplatzanlagen und Garagenhofe wurden ebenfalls exakt vorgegeben.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben, Gewdasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG), auch Natur-
schutzgebiete (NSG) sind im ndheren Umfeld nicht festgesetzt. FFH-Gebiete und Europai-
sche Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet
oder im n&heren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

Besonders geschutzte Biotope bestehen im eigentlichen Baugebiet nicht. Der im Siden
anschlie3ende Stieghorster Park ist jedoch mit seinem Strukturreichtum und mit dem Bader-
bach in der Kartierung der schutzwirdigen Biotope in NRW aufgenommen worden (Gebiets-
nummer BK-3917-595). Die bestehenden Baurechte fur die 0.g. Geschéaftsbebauung an der
Stieghorster Strafe wurden in der Biotopabgrenzung einbezogen.
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Oberflachengewasser liegen im Plangebiet selbst nicht vor. Im Siden schlieen jedoch der
Baderbach (Gewasser-Nr. 22) und der Baderteich in der Griinanlage an, dessen 6kologische
Qualitat jedoch durch hohen Enten-/Wasservogelbesatz und Freizeitdruck gemindert ist.
Langfristig ist geplant, den Teich im Nebenschluss anzuordnen.

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und ortliche Situation

Das Plangebiet Nr. 111/4/59.00 ,Wohngebiet Allensteiner Straf3e” ist mit Ausnahme der o.g.
Geschéftsbebauung an der Stieghorster StralRe gemalR den Planungszielen in den 1960er
Jahren bebaut worden. Insbesondere der viergeschossige, von Nord nach Sid angeordnete
Geschosswohnungsbau mit zwei bzw. drei geschlossen gebauten Gebaudeeinheiten pragt
den Bereich Goldaper Stral3e und Insterburger Stral3e.

Das Siedlungsbild an der Memeler Straf3e im Norden wird ansonsten durch die Reihenhaus-
gruppen sowie durch altere Ein- und Zweifamilienhduser mit i.W. zwei Vollgeschossen
gepragt. Die dreigeschossigen Mietshauser im Sitden sowie die sechs Reihenhausgruppen
mit jeweils zwei Vollgeschossen sind dagegen von West nach Ost angeordnet worden. In der
nachfolgenden Ubersichtskarte werden die Nutzungen dargestellt.

Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner Stral3e” liegt direkt in Randlage zum Stieghorster Park und
besitzt einen hohen Wohn- und Freizeitwert. Im Osten der Stieghorster Stral3e schliel3en
gemischt genutzte Bereiche mit mehrgeschossigen verdichteten Wohn- und Geschafts-
nutzungen oder Dienstleistungen, aber auch mit Gewerbebetrieben, Tankstelle etc. an.
Jenseits der den Siedlungsraum gliedernden Parkanlage liegen die heutige Endhaltestelle
der Stadtbahnlinie 3 und Bushaltestellen. Im n&heren Umfeld befinden sich zudem Kinder-
garten und Schulstandorte.

Im Westen im Siedlungsbereich Griinberger Stral3e entsteht schrittweise eine durchmischte
Wohnbebauung mit kleineren Wohneinheiten, aber auch mit Mehrfamilienhausern. Im Rand-
bereich zum Plangebiet wurden einzelne Flachen bislang noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Grunflachen im Plangebiet werden als Gemeinschaftsgriin von der Baugenossenschaft
unterhalten, im Stdwesten besteht ein kleiner Spielplatz. Im Stden in Richtung Parkanlage
gliedern einige heimische, aber auch nicht standortheimische Einzelbdume die Grinanlagen.
Eine intensivere Freizeitnutzung durch die Bewohner ist derzeit nicht erkennbar. Die Reihen-
hauser verfiigen dagegen Uber abgegrenzte und sehr tiefe Hausgarten. Neben einzelnen
alten Obstbdaumen (Kirschen) Uberwiegen aber intensive Gartengestaltungen mit Zierge-
holzen, teilweise sind Gartenhitten errichtet worden.

Das Plangebiet ist leicht nach Sudwesten und nach Nordwesten geneigt. Der 0stliche
Bereich an der Stieghorster Stral3e liegt in einer HOhe um 124 m tber NN. Nach Sudwesten
Richtung Baderbach-Aue féllt das Baugelande auf ca. 121 m uber NN, die nordwestliche
Spitze des Baugebietes an der Memeler Strafl3e liegt in einer Hohe um etwa 119 m Gber NN.
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5. Planungsgrundsatze, Festsetzungsvorschlage und abwagungsrelevante Aspekte

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00 sollen unter Bertcksichtigung der
bertihrten offentlichen und privaten Belange die Grundlagen und die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die Neustrukturierung des mit Geschosswohnungsbau verdichteten
Siedlungsgebietes ,Allensteiner StraRe” einer Baugenossenschaft entwickelt werden. Uber-
geordnete Planungsziele sind gemafd Kapitel 1 die nachhaltige Weiterentwicklung des in
Stieghorst zentral gelegenen und hervorragend an den OPNV angebundenen Siedlungs-
gebietes und die Sicherung des qualitatvollen Mietwohnungsbaus.

Zu einzelnen Rahmenbedingungen fir die Planung und zu den fachplanerischen Fragen
kénnen nach dem derzeitigen Planungsstand zusammenfassend die folgenden grundlegen-
den Aussagen getroffen werden:

5.1 Stadtebauliches Konzept und Erschlie3ung
a) Stadtebaulicher Gestaltungsplan

Grundlage fir die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes ist ein stadtebaulicher Gestal-
tungsplan, nach dem die kinftige Bebauung und die BinnenerschlieRung des Plangebietes
neu geordnet werden soll. Die bisherige GroRstruktur wird aufgeltst und durch kleinere
Einheiten ersetzt, die jedoch weiterhin drei- bis viergeschossig bleiben und im Endausbau
rund 180 Wohneinheiten umfassen sollen.

Diese Gebaudegruppen werden in organischer Form um die HaupterschlieBungsachse, die
die bisherigen Stichstralen Insterburger Strale und Goldaper Strale im Ringschluss
verbinden wird, gruppiert. Das Altquartier wird insofern stadtebaulich verdichtet, jedoch im
Wohnungsbestand durch kleinere Gebaudeeinheiten neu aufgeteilt und entzerrt. Die Uber-
alterten Geschosswohnungsbauten sollen schrittweise in einem Zeitraum von etwa 8-10
Jahren bedarfsgerecht ersetzt werden.

Die im Durchfihrungsplan im Sudosten an der Stieghorster StraRe dargestellte Geschafts-
bebauung soll durch Mietwohnungsbau Uberplant werden. Die Eigentimerin méchte ihre dort
bisher der Parkanlage zugeschlagenen Grundstiicksflachen kinftig baulich nutzen, soweit
dieses nach der noch zu entscheidenden Trassenwahl fir die geplante Verlangerung der
Stadtbahnlinie moglich ist (siehe Kapitel 3.2). Hierfir wird auch die Ubernahme einer rund
400 m? grof3en Teilflache aus dem stadtischen Bereich angestrebt (genaue Abgrenzung und
GrofRe sind noch abzustimmen), um die geplante Bebauung abrunden zu kénnen.

Die Ausrichtung erfolgt aus energetischen Grunden und im Interesse der Wohnqualitat
soweit moglich in sudliche bis siidwestliche Richtungen. Entlang der Insterburger Stral3e und
der Goldaper Stral3e ist jedoch aufgrund der Grundstiickszuschnitte teilweise eine westliche
Ausrichtung zu erwarten, ebenso aus Grunden der Schallabschirmung der Wohnbereiche im
Ostlichen Randbereich zur Stieghorster Stral3e.

Die sechs Reihenhausgruppen, die sich in Privatbesitz befinden, werden von diesem Umbau
nicht erfasst. Die Parzellierung bleibt erhalten, der Umbau des Geschosswohnungsbaus soll
soweit wie mdoglich Ricksicht auf diese Baugruppen nehmen. In der Anlage zum Gestal-
tungsplan werden der Bestand (grau schraffiert) und die Neuplanung Uberlagert, die Neu-
planung rickt nicht wesentlich ndher an die Reihenhausgruppen heran.
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b) Verkehrliche ErschlieBung

Die Stieghorster Stral3e besitzt eine HaupterschlieBungsfunktion fir den Stadtbezirk und
verbindet die Ortsmitte mit der Detmolder StraRe im Suden und der Oldentruper Strafl3e im
Norden. Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner Stral3e" wird Uber die Memeler Stral3e an die
Stieghorster Strale angebunden, eine untergeordnete direkte Zufahrt besteht von dem
Garagenhof im Osten. Die bisher durch StichstraRen erfolgende Binnenerschliel3ung wird im
Plankonzept durch einen ErschlieBungsring ersetzt. Diese offentliche Planstral3e kdnnte im
Sinne einer ,sanften Separation“ mit einer Breite von etwa 8,75 m ausgebaut werden, so
dass neben der schmal auszubildenden Fahrbahn und einem Seitenstreifen fur Ful3ganger
auch eine Baumzeile mit Besucherstellplatzen aufgenommen werden kann.

Fur den gegentber dem alten Plankonzept aus den 1960er Jahren erheblich gestiegenen
Stellplatzbedarf werden fur die rund 180 Wohnungen Sammel-Stellplatzanlagen mit zwei
Parkdecks, Garagenhofen und ebenerdigen Stellplatzen vorgesehen. Durch ein verbessertes
Angebot soll der heutige Parkdruck im StraRenraum mit Belastungen u.a. auch fur die
Bewohner der Reihenhausgruppen entscharft werden.

Das Gebiet ist uber die fuBlaufig erreichbare Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 3 am Stieg-
horster Park und Uber die dort anschlieRenden Buslinien sehr gut an den OPNV angebun-
den.

Die fulRlaufige ErschlielBung des Siedlungsgebietes Richtung Parkanlage und Ortsmitte
wird Uber kleine Stichwege nach Suden gewahrleistet und ist ebenfalls als sehr gut zu
bewerten. Das Wegenetz soll - in modifizierter Form - im Grundsatz beibehalten werden. Der
heute im Westen in Verlangerung der Insterburger Strale etwas breiter ausgebaute Weg,
der u.a. auch fur den Unterhalt der Grunanlagen genutzt wird, soll entsprechend durch einen
ebenfalls rund 4 m breit befestigten und fir Versorgungsfahrzeuge befahrbaren Weg ersetzt
werden.

c) Ver- und Entsorgung, Technische Erschliel3ung
Entwasserung:

Nach der Vorabstimmung kdnnen Regenwasser und Schmutzwasser grundsatzlich tber
das bestehende und derzeit tlw. in Sanierung befindliche Netz im Norden (RW/SW-Kanéle
Memeler StralRe / Stieghorster StraRe mit Anschluss an die Vorflut) sowie im Siden (SW-
Sammler in der Griinanlage) abgefihrt werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
genehmigten Kanalnetzplanung ,Entwurf zur Schmutzwasserentwasserung - Stieghorst -
Oldentrup”. Schmutzwasser wird der Klaranlage Brake zugefiihrt. Nach Einleitung des
Planverfahrens erfolgt in der Detailplanung eine intensive Abstimmung mit den Beteiligten.

Eine ausreichende Versickerung ist im Plangebiet nach den Erfahrungen der Stadt Bielefeld
bei den anstehenden schluffigen Lehmbdden (Bodenkarte 1:50.000) nicht méglich.

Zurzeit entwassert das Plangebiet Uber die Memeler Stral3e zur Einleitungsstelle E 7/138, die
wiederum in den Baderbach einleitet. In der Regenwasserkanalisation dieser Einleitungs-
stelle sind Veranderungen geplant, die die Verringerung der Einleitungsmenge zum Ziel
haben. Deshalb soll das stidliche Plangebiet Uber einen neu zu verlegenden Regenwasser-
sammler in den Teich in der Parkanlage (Ruckhaltung) entwassert werden. Zur Umsetzung
dieser Maflnahme ist zunachst die neue Einleitungsstelle zu errichten und der Sammler zu
den ersten Neubauten hin zu bauen. Ggf. kénnte aufgrund der Geléandeneigung nach Sud-
westen fur die westlich gelegenen Geb&ude eine zweite Einleitungsstelle (nach Drosselung)
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in die Vorflut erforderlich werden. Die Kanaltrasse ist moglichst unter weitgehender
Schonung des Baumbestandes an den Rand der Parkanlage zu verlegen.

Die weitere Detailplanung und die Abstimmung der Fragen bezilglich Zeitablauf, Grund-
erwerb etc. erfolgen parallel zum Planverfahren.

Technische Versorgung:

Die Anforderungen an die technische Erschlielung und die Ver- und Entsorgungsplanung
sowie die weitere Koordination mit Versorgungstragern und Fachbehérden werden nach
Klarung der grundsatzlichen Plankonzeption in den ersten Verfahrensschritten parallel zum
weiteren Bebauungsplan-Verfahren geprift. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes wird
im Grundsatz durch Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze im Bereich Memeler
Stral3e/Stieghorster StralRe gesichert.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die TELEKOM AG.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Beratung Uber den Aufstellungsbeschluss gemal3 § 2(1) BauGB sowie die anschlie-
Rende friihzeitige Information der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB erfolgen auf Grundlage
des Gestaltungsplanes. Detaillierte planungsrechtliche Festsetzungen werden in dem
danach als Entwurf auszuarbeitenden Nutzungsplan aufgenommen. Nach dem heutigen
Planungsstand sollen daher zusammenfassende Zielaussagen fur die voraussichtlichen
Festsetzungen getroffen werden, Festsetzungen und Begriindung werden entsprechend im
Verfahren fortgeschrieben:

a) Art der baulichen Nutzung

Im urspringlichen Durchfiihrungsplan sind im Jahr 1961 Nutzungsgliederungen oder Bau-
gebietstypen im Sinne der heutigen BauNVO nicht festgesetzt worden. Das Gebiet
LAllensteiner Straf3e” ist im Bestand als reines Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO zu
bewerten. Allerdings wurde im Stdosten der Siedlung an der Stieghorster Stral3e eine Ge-
schéaftsbebauung als Erganzung der Mischbebauung dstlich der Stieghorster StralRe geplant.

Im Zuge der Uberplanung wird aus grundsatzlichen Erwagungen heraus vorgeschlagen, das
Baugebiet insgesamt als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR 8§ 4 BauNVO festzusetzen
und weiter zu entwickeln. Diese Gebiete dienen grundsatzlich ebenfalls vorwiegend dem
Wohnen, mdglich ist aber eine gewisse Flexibilitdt und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung* wird in der zentralen Lage in Stieghorst
ausdrucklich angestrebt, die Festsetzung reiner Wohngebiete gemal? § 3 BauNVO mit vollig
einseitiger Nutzungsstruktur wird bei derartigen Neuplanungen im Stadtgebiet nicht mehr fur
zeitgemald gehalten. Grunde sind v.a. die anzustrebenden flexibleren Nutzungen der Sied-
lungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Méoglichkeiten zur Minderung des Verkehrs-
aufkommens, wenn z.B. kleinere Blronutzungen oder Dienstleistungen wohnungsnah unter-
gebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche Méglichkeiten am Wohnstandort
gegeben sind. Auch wenn erganzende Nutzungen nur in Einzelféllen zu erwarten sein
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werden, die Zuldssigkeit im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes wird fir die anste-
hende Neuplanung des Siedlungsgebietes ausdrtcklich fir sinnvoll gehalten.

Die gemaf 8 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) sollen jedoch ausgeschlossen werden, da diese dem 6&rtlichen
Rahmen und den Planungszielen keinesfalls entsprechen wirden.

b) Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und die Regelungen gemaf § 9(1) Nr. 1
und Nr. 2 BauGB werden im Zuge der weiteren Planung ausgearbeitet. Im Gestaltungsplan
sind zunéchst nur einige grundlegende Aussagen zur Verdeutlichung der Planungsziele
aufgenommen worden:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an der

zulassigen Obergrenze gemaR § 17 BauNVO, um in der hervorragend durch den OPNV
erschlossenen Innerortslage eine effektive und flexible Ausnutzung der verfigbaren Bau-
grundstiicke zu ermdglichen. Eine entsprechende Verdichtung auf den Baugrundstiicken
fur den Geschosswohnungsbau (WA1, WA?2) ist angesichts der Rahmenbedingungen mit
der unmittelbar sidlich angrenzenden groRen Parkanlage und der Planungsziele
gerechtfertigt.
Im Bereich der Reihenhausgruppen (WA3) wird ebenso dieser Wert gewahlt, obwohl auf
der Uberwiegenden Zahl der Grundstiicke die GRZ 0,4 nicht ausgenutzt werden kann. Auf
einigen kleineren Grundstiicken kdnnten jedoch bei einer geringeren GRZ ansonsten die
zulassigen uUberbaubaren Bauflachen nicht ausgenutzt werden.

e Die Zahl der Vollgeschosse greift den Bestand auf und wird entsprechend fiur die Bau-
grundsticke im WA1 und WA2 mit drei bis vier Vollgeschossen, fur die Reihenhaus-
gruppen im WA3 mit zwei Vollgeschossen gewabhilt.

e Die H6he baulicher Anlagen wird im spateren Bebauungsplan durch Trauf- und First-
héhen bestimmt.

e Die Uberbaubaren Grundsticksflachen gehen etwas Uber das Plankonzept fur die

Baugrundsticke im WA1 und WA2 hinaus, um fur die weitere Planung einen gewissen
Spielraum einzurdumen.
Im Bereich der Reihenhausgruppen im WA3 werden die bisher mit 11-12 m Tiefe fest-
gesetzten Baufenster auf im Mittel 15 m erweitert, um den Eigentimern einen grol3eren
Spielraum fir Anbauten und Wintergérten zu er6ffnen. Hier wird jedoch ausdricklich eine
sorgfaltige Bauberatung und Objektplanung im Einzelfall empfohlen, da jegliche Anderun-
gen in diesen Bauzeilen die gestalterische Qualitat der Zeile bertihren und auch nachbar-
schaftliches Konfliktpotenzial bergen.

e Als Bauweise soll im kunftigen Bebauungsplan Nr. 111/4/59.00 im Grundsatz eine offene
Bauweise mit Einzelgebduden oder auch Hausgruppen festgesetzt werden.
Angesichts der bestehenden Hausgruppen mit Langen von ca. 53 m zzgl. Anbaumaglich-
keit und aufgrund der angestrebten einzelnen Hausgruppen mit ca. 55 m L&nge soll
erganzend fur Teilbereiche auch eine abweichende Bauweise festgesetzt werden. Hier
gelten die Mafl3gaben der offenen Bauweise gemaly § 22(1) BauNVO, es sind jedoch
Gebaudelangen bis 60 m zulassig. Diese Uberschreitung der Standardvorgabe von 50 m
Lange gemall BauNVO ist angesichts des Bestandes und der Rahmenbedingungen
unproblematisch.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 86 BauO NRW werden in den spateren Nutzungsplan bzw. in die textlichen Fest-
setzungen drtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele aufgenommen. Diese
werden die Inhalte gemaf? § 9(1) BauGB erganzen. Mit Blick auf die Randlage zum Park, auf
die Quartiergestaltung und -durchgrinung sowie auf die Nachbarschaft werden Vorschriften
zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes erarbeitet. Erreicht werden soll im
ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundzugen aufeinander abgestimmte Gestaltung und
Maf3stablichkeit der Baukorper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzun-
gen regeln die architektonische Grundformensprache fiir das Baugebiet.

Die zu erwartenden Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnis-
mafRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht UbermaRig ein. Gewahit
werden ortsibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller
Baufreiheit erlauben. Die Festsetzungen werden kaum grundsatzliche Verbote beinhalten
und ermdglichen weitgehend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen, Details sind
parallel zu den ersten Verfahrensschritten weiter auszuarbeiten.

e Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen haufig mangelhaft ist. Als regionaltypische Dachform fir kleinere Wohn-
gebaude gilt das Satteldach, bei grof3eren Gebauden kommen auch flach geneigte
Walmdacher oder Flachdacher in Frage.

Die bestehende Dachform der Hausgruppen im WA3 mit asymmetrischen Satteldachern
wird entsprechend aufgenommen.

e Abzustimmen sind auch Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe. Heute dominieren
rote Ziegeldacher. Zunehmend werden auf dem Markt ausgefallene klnstliche Farb-
gebungen wie hellblau, grau, griin oder gelb angeboten. Bei neuen Eindeckungen in den
Reihenhausgruppen konnten derartige ,Ausrei3er von Eigentimern ausgewahlt werden.
Diese Farben entsprechen jedoch nicht der Siedlungsentwicklung in Stieghorst und den
Planungszielen der Stadt im Quartier und sind grundsatzlich zu untersagen.

e Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung der
~Flache” bei und sind entscheidend fur die stadtebaulich-gestalterische Qualitéat derartiger
Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen Zielen
der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung)
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung der Kfz im Sommer. Festsetzungen zur Pflan-
zung von Baumen im Bereich der Stellplatzanlagen werden regelmafig von der Stadt
Bielefeld getroffen.

e Einfriedungen koénnen im StraRenraum und gegeniber der Nachbarschaft groRe Wir-
kung entfalten: sind sie unmalfistablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische
Gesamtbild und auf die Qualitat des Stralenzuges. Im Durchfihrungsplan im Jahr 1961
wurden nur Spriegelzaune oder Maschendraht in lebender Hecke oder Rasenkanten-
steine zugelassen. Rahmensetzende Einschrankungen sind aus heutiger Sicht im
Planverfahren zu prufen. Zaunkonstruktionen sollten nicht massiv im Stral3enraum
wirksam werden, was bereits durch schmale Vorpflanzungen gemildert werden kann.
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5.4 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

Nachfolgend werden erste Aussagen zu den zentralen umweltrelevanten Auswirkungen der
Planung getroffen. Grundlage sind die ortlichen Bestandsaufnahmen, die Auswertung
allgemein verfugbarer Quellen und die vorab eingeholten ersten Stellungnahmen der
Fachamter. Die Begriindung wird im Planverfahren fortgeschrieben.

5.4.1 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes und des Klimas
Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

a) Stral’en- und Schienenverkehr - Einwirkungen auf das Plangebiet

Immissionen durch StraRenverkehr wirken im Randbereich im Osten und Nordosten auf
die vorhandene Bebauung entlang der Ortlichen Hauptstral3e Stieghorster Straf3e ein. Laut
Schallimmissionsplan Gesamtverkehr (Datenbezugsjahr 1999) und unter Berlcksichtigung
der bis 2008 erfolgten Verkehrsentwicklung gemalR Verkehrsmodell 2008 (Amt fur Verkehr)
erreichen die Immissionspegel im Umfeld der malRgeblichen Stieghorster Stral3e und der
Memeler Stral3e > 65 - < 70 dB(A) tags und > 55 - < 60 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
55/45 dB(A) tags/nachts fur WA gemaf DIN 18005 werden im StraRenumfeld deutlich tber-
schritten. Tags wird zudem die Sanierungsgrenze (sog. ,enteignungsgleicher Eingriff*) von
70 dB(A) im unmittelbaren Randbereich erreicht. Das Larmbelastungsniveau ist tags/nachts
mehr als mischgebietstypisch.

Ruckwartig erreichen die Immissionspegel weniger als 55/45 dB(A) tags/nachts und sind
damit als idealtypisch fur WA zu bewerten. In Hohe der Einmindung Schneidemuhler Stral3e
im Sudosten erreichen die Werte < 60/50 dB(A) tags/nachts, im Einmindungsbereich ist das
Larmbelastungsniveau mehr als mischgebietstypisch.

Die Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 3 liegt rund 100 m bis 120 m sudlich der der Park-
anlage zugewandten Bauzeile. Im Rahmen der Bestandsaufnahmen waren im Plangebiet
keine besonderen Larmimmissionen durch die Stadtbahn zu bemerken.

Auf Grund der hohen Larmbelastung durch Stral3enverkehr im Umfeld der Stieghorster
Stralle werden somit fir die neu geplante Bebauung kombinierte aktive und passive
Schallschutzmafinahmen erforderlich.

Das Plankonzept berlcksichtigt diese erhebliche Belastung durch Anordnung der neu
geplanten 6stlichen Baukdrper; die Wohnbereiche werden weitgehend abgewandt nach
Westen ausgerichtet, untergeordnete Nebenraume, Treppenhauser etc. kbnnen im Osten
angeordnet werden.

Aktive SchallschutzmafBnahmen fiur die drei- bis viergeschossigen Neubauten sind in der
innerstadtischen Lage allerdings stadtebaulich kaum zu begriinden. Die Garagenzeile mit
Stellplatzen in Hohe der Reihenhausbebauung kdnnte als Sonderfall ggf. durch ergénzende
Wandscheiben verbesserten Schallschutz fir diese Hauserzeilen bieten, kaum jedoch fur
den Geschosswohnungsbau. Textliche Festsetzungen fiir passiven Schallschutz sind im
Planverfahren zu prifen und in angemessener Weise in den Bebauungsplan aufzunehmen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Neuplanung hier im Vergleich zur bestehenden

Bausubstanz eine Verbesserung fur die kinftigen Bewohner mit sich bringen wird. Der
Neubaustandard mit dem heute Ublichen Warmeschutz mit Fenstern, die mindestens der
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Schallschutzklasse 1l entsprechen, leistet einen deutlich besseren Schallschutz als im
bisherigen Bestand.

Daruber hinaus werden die dstlichen und nérdlichen Bauzeilen im Plangebiet gemaR § 9 (5)
Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, um die Alteigentimer der 0Ostlichen Reihenh&user und
kunftige Bewohner Uber diese Vorbelastung zu informieren.

b) StraRenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Das Plangebiet wird weiterhin tUber das Wegenetz mit dem Anschluss Memeler Stralle /
Stieghorster Stral3e erschlossen. Wie bereits dargelegt werden die bisherigen rund 200
Wohneinheiten durch etwa 180 neue Wohneinheiten ersetzt. Im Ergebnis wird hiermit
gegeniiber dem Bestand keine nennenswerte Anderung des Verkehrsaufkommens durch
Kfz verbunden sein.

¢) Gewerbliche Nutzungen

Ggf. relevante gewerbliche Nutzungen und Vorbelastungen existieren im Plangebiet oder
im naheren Umfeld nicht. Ostlich der Stieghorster StralRe befinden sich im Rahmen der dort
ansassigen gemischten Nutzungen diverse kleinere und mittlere Handels- und Gewerbe-
nutzungen, die jedoch bereits von Wohnnutzungen umgeben sind. Besondere immissions-
schutzrechtliche Konflikte sind nicht bekannt.

d) Landwirtschaft

Eventuelle negative Einwirkungen aus der Landwirtschaft und insbesondere aus ggf.
problematischer Tierhaltung bestehen nicht.

e) Stadtklima und Luftreinhaltung

Sudlich des Plangebietes verlauft der 6ffentliche Griinzug der Parkanlage Stieghorst. Dieser
gehort zu einem netzférmigen Grinsystem, das hochklimaempfindlich und -wirksam ist. Es
stellt ein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Das Baugebiet mit der massiven Riegelbebauung
selbst hat keine hochwertige stadtklimatische Funktion.

Das Plangebiet bildet ein gering klimaempfindliches Stadtrand-Klimatop, welches auf Grund
der verdichteten Bebauungsstrukturen eine deutlich eingeschrankte Belliftung und sommer-
liche Uberwarmungstendenzen aufweist. Mit dem Vorhaben wird sich die stadtklimatische
Situation auf Grund der in der Summe ahnlich bleibenden Nutzung und Versiegelung nicht
wesentlich andern. Aus stadtklimatischer Sicht sind insbesondere Baumpflanzungen auf
bzw. Uber oder neben versiegelten Flachen wie Stellplatzanlagen und entlang der Stral3en
von besonderer Bedeutung, ebenso weitere Baumpflanzungen und die mdglichst wasser-
gebundene Befestigung von Nebenflachen.
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f) Kfz-bedingte Luftschadstoffe

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Rul® im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Die Stieghorster StralRe ist eine stark befahrene StralRe, so dass eine Uberschrei-
tung von Werten der 22. BImSchV zunachst nicht ausgeschlossen werden kann. Daher hat
das Umweltamt mit dem dort vorhandenen Programm IMMIS die Belastung auf Basis des
DTV von 15.360 Kfz (12,6 % Lkw Anteil, Bezugsjahr 2008) abgeschétzt. Die Berechnung
ergibt eine Unterschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV, auch durch die untergeordne-
ten umliegenden Stral3en entsteht keine ggf. problematische Zusatzbelastung.

Aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen und der gliedernden und durchliftenden
Funktion des Griinzuges wird keine besondere Belastung erwartet.

5.4.2 Belange des Bodenschutzes, des Gewasser- und Hochwasserschutzes
a) Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Fldchen im Kataster der
Stadt eingetragen. Unabh&ngig davon besteht nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz die
Verpflichtung, bei Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Arbeiten
auftauchende Anhaltspunkte fir mdogliche Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen
unverzuglich der zustandigen Behérde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Bisher liegt im Zuge der Planung kein konkreter Verdacht auf Kampfmittelgefahrdung vor.
Da Kampfmittelfunde aber grundsatzlich im Stadtgebiet nie vollig ausgeschlossen werden
kénnen, sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufilhren. Treten verdachtige
Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort
einzustellen, die Polizei oder die Feuerwehrleitstelle sind zu benachrichtigen. Im spéteren
Bebauungsplan wird ein ergédnzender textlicher Hinweis gegeben.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemal § 2(1) BBodSchG.

Im Plangebiet stehen gemaR Bodenkarte NRW Parabraunerde, z.T. Pseudogley-Parabraun-
erde-Bdden (z.T. tiefreichend humos), an. Die tiefgrindigen schluffigen Lehmbotden im
Gebiet zeichnen sich durch allenfalls mittlere Wasserdurchlassigkeit und geringen
Grundwasser- und Staunasseeinfluss im Oberboden aus. Stellenweise findet sich schwache
Staundsse im Unterboden. Die Bdden sind landesweit als Stufe 3, schutzwirdige Béden
hinsichtlich ihrer Fruchtbarkeit in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. In der Abwagung ist
daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt be-
sonders zu beachten. Aufgrund der bestehenden Bebauung und der derzeitigen Nutzung ist
aber davon auszugehen, dass diese Boden erheblich Gberpragt worden sind und einer
landwirtschaftlichen Bodennutzung definitiv nicht mehr zur Verfigung stehen.

! Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Grundsatzlich ist die Stadt Bielefeld bestrebt, die Neuversiegelung im AufRenbereich zu
begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Flachen vorrangig zu
mobilisieren. Vor diesem Hintergrund sind der Umbau und die langfristige Sicherung des
verdichteten, innerdrtlich und zentral gelegenen Siedlungsbereiches ,Allensteiner Strafl3e”
trotz der hiermit verbundenen Nachverdichtung durch kleinere Baukdrper grundsatzlich zu
begrifRen.

b) Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet selber nicht vor. Im Stiden schlief3en jedoch der
bereits in Kapitel 3.3 und Kapitel 5.1.c genannte Baderbach und der Teich in der Griinanlage
an. Zusatzliche Beeintrachtigungen durch die geplante Umstrukturierung des Siedlungs-
gebietes werden nicht gesehen. Mit Uberschwemmungen im Baugebiet durch ein Uber-
laufen des Grabens bzw. der Teichanlage bei Starkregenereignissen ist aufgrund der
Hohenlage kaum zu rechnen.

Die Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird hier nach gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich beur-
teilt.

Eine ausreichende Niederschlagswasserversickerung im Sinne des 8 5la LWG ist im
Plangebiet aufgrund der Bodenverhéltnisse nicht mdglich, eine Ableitung des nicht zu
versickernden Regenwassers durch ein separates Leitungsnetz ist erforderlich. Der in
Kapitel 5.1 dargelegte Planungsansatz zur Regenwasserrickhaltung fihrt nicht zu einer
wesentlichen Verscharfung der Hochwassersituation im Vorflutbereich. Die Entwasserungs-
planung wird parallel zur Bauleitplanung entwickelt.

5.4.3 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege - Eingriffsregelung

In Kapitel 3.3 sind die naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen dargestellt worden.
Gesetzlich geschitzte Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Nach § 1la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plan&nderung
oder einer Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zu prifen, ob die MalRnahme
erforderlich und vertretbar im Rahmen der stéadtebaulichen Planungsziele ist.

Der Siedlungsumbau im Innenbereich betrifft eine Flache, die bereits in dem o.g. Durch-
fuhrungsplan aus dem Jahr 1961 verdichtet Uberplant worden ist. Die Grunflachen im Plan-
gebiet werden als Gemeinschaftsgriin (i.W. intensiv gepflegte Rasenflachen) unterhalten, im
Sudwesten besteht ein kleiner Spielplatz. Im Bereich der Erschlieungswege und der Stell-
platzanlagen sowie auf den Grunflachen befinden sich einige Gehdlzstrukturen (Birken,
Eichen, Linden, Ahorn u.a.). Zunehmender Parkdruck fiihrt aber v.a. im Bereich der Wende-
anlagen zu weiteren Versiegelungen und gefahrdet den Wurzelraum der Baume.

Im Sidden in Richtung Parkanlage gliedern einige markante heimische, aber auch nicht
standortheimische Einzelbdume die privaten Griinflachen. Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner
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StraRe” liegt direkt in Randlage zum Stieghorster Park, die sudliche Randeingriinung der
privaten Griunflachen geht in den Gehdlzbestand der Parkanlage Uber. Die Reihenhauser
verfligen dagegen Uber abgegrenzte und sehr tiefe Hausgarten. Hier Uberwiegen intensive
Gartennutzungen und -gestaltungen mit Ziergehdlzen, einzelne alte Obstb&dume sind noch
vorhanden (v.a. Kirschen).

Zusammenfassend sind durch die nach Abriss des Geschosswohnungsbaus erfolgenden
Neubaumalnahmen mit Verdichtung durch kleinere Gebaudeeinheiten i.W. die Gemein-
schaftsgrunflachen und die Geholze im Stralenraum betroffen. Darliber hinaus ist v.a. im
Sidosten auch einiger Baumbestand in Randlage zur Parkanlage und auf dem bisher noch
nicht baulich genutzten Privatgrundstiick, das bisher in die Parkanlage einbezogen worden
war, betroffen. Die Baugenossenschaft beabsichtigt fir die Neuordnung des Siedlungs-
bereiches eine zusammenhéngende Grinflachengestaltung, der Erhalt einzelner Baum-
standorte kann jedoch heute aufgrund des Gesamtumfanges der Neuordnung nicht
zwingend festgesetzt werden. Im Planverfahren sind die genauen Abstande zwischen
Neubauten und Gehdlzstreifen entlang des Stieghorster Parks noch abzustimmen.

Angesichts der stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Rahmenbedingungen werden
der Abriss der Altbausubstanz und die durch den schrittweisen Neubau mogliche nachhaltige
Entwicklung des verdichteten, zentral gelegenen Siedlungsbereiches ,Allensteiner Stral3e”
grundsétzlich fur sinnvoll und vertretbar gehalten. Zu berlcksichtigen ist in der Bewertung
auch, dass der Geholzbestand im Plangebiet von der Baugenossenschaft im Zuge der Sied-
lungsentwicklung seit den 1960er Jahren angelegt worden ist, heute nicht bauplanungsrecht-
lich gesichert ist und dass im Sidosten im Bereich Stieghorster bereits umfangreiche
Baurechte bestehen. Hier wird im Planverfahren eine Abstimmung Uber die genaue Abgren-
zung der kunftigen Bauflache und Uber die Einbeziehung einer kleinen stadtischen Flache
erforderlich.

Mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemafl} § 13a BauGB werden Stadtumbau-
mafRnahmen und Nachverdichtungen im Innenbereich ausdrucklich auf Grund der o.g. Ziel-
setzungen geférdert und von der Eingriffsregelung freigestellt. In diesem Rahmen erfolgen
danach keine mafigeblichen Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschatft,
zusatzliche naturschutzfachliche AusgleichsmafRnahmen werden nicht erforderlich.

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Die Uber-
plante Flache ist weitgehend bebaut oder wird als Gemeinschaftsgrinflache gepflegt.
Gesetzlich geschiitzte Biotope gemald 8 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte
schutzwurdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten liegen im tberplan-
ten Baugebiet nicht vor.

Als Arbeitshilfe fur die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitpla-
nung hat das Landesamt fuir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste
der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grolBmafistabliche Angaben Uber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).
Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten* in NRW sind flir das Messtischblatt
3917 in den Lebensraumtypen Kleingehdlze/Alleen/Baume/Geblusche/Hecken, Garten/Park-
anlagen/Siedlungsbrachen und Gebaude potenziell ca. 14 Fledermausarten, der Kamm-
molch, der kleine Wasserfrosch und die Zauneidechse sowie rund 20 Vogelarten aufgefuhrt.
Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit Uber
das tatsachliche Vorkommen im Plangebiet reicht.
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Der vorliegende Anderungsbereich stellt mit verdichtetem Siedlungsgebiet und intensiv
genutzten Verkehrsflachen auf insgesamt etwa 6 ha einen untergeordneten Bereich inner-
halb des Siedlungsraumes dar. Die Flachen unterliegen heute erheblichen Stérungsein-
flussen durch die bestehende Bebauung und durch die verkehrlichen Nutzungen. Aus Sicht
des Artenschutzes besitzen die wenig naturnah entwickelten Gemeinschaftsgrinflachen und
die intensiv gepflegten Gartenanlagen der Reihenhauser voraussichtlich keine ggf. relevante
Bedeutung fir Populationen der wild lebenden Tiere und wild wachsender Pflanzen der
streng geschitzten Arten. Die im Siedlungsbereich betroffenen typischen ,Allerweltsarten”
(Ubiquisten) kdénnen auf das Umfeld ausweichen. Eine hohere Wertigkeit besitzt jedoch der
in Randlage zum Park im Sitiden des Baugebietes teilweise als Eingrinung des Baugebietes
entwickelte Gehdlzzug.

Somit wird davon ausgegangen, dass die bestehende Flachennutzung und die anthropogene
Uberformung dazu gefiihrt haben, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten
Arten NRW aufgefuhrt sind, nicht regelmaf3ig im Plangebiet vorkommen. Bisher liegen keine
Hinweise auf geschutzte Arten vor. Auf Grund der genannten Planungsziele werden floristi-
sche oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen nicht fir notwendig gehalten.

Es wird erwartet, dass durch die Uberplanung und Neuordnung des Siedlungsgebietes
LAllensteiner Stral3e" keine erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensstatten (Fortpflan-
zungsstatten, Ruhestatten) und Populationen auftreten werden. Fir die durch die Nachver-
dichtung zu erwartenden Beeintrachtigungen der suidlichen Randlage zum Park bestehen fir
die dort vorkommenden Tierarten Ausweichquartiere in der Parkanlage. Wichtig ist jedoch
eine sinnvolle Abstimmung des Bauzeitenplanes mit notwendigen Beseitigungen von
Gehdlzen, die aus Sicht des Naturschutzes im Winterhalbjahr erfolgen mussen. Die Fach-
behorden werden im Planverfahren gebeten, ggf. vorliegende Informationen zur Verfligung
zu stellen.

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestandes dar.
Durch die Lage innerhalb der Siedlungsflachen werden keine negativen Auswirkungen auf
das Landschaftsbild gesehen.

5.4.4 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Siedlungs-
bestandes in der Stadt Bielefeld. Gewerbliche Betriebe im Umfeld werden nicht durch neu
heranrickende Wohnnutzungen beeintrachtigt. Die umfangreichen NeubaumalRnahmen in
den néachsten 8-10 Jahren werden dagegen auch zu einer Starkung der heimischen Wirt-
schaft beitragen.

5.4.5 Belange des Verkehrs

Die geplante ErschlieBung basiert auf dem vorhandenen ErschlieBungssystem und wurde
in Kapitel 5.1.b beschrieben. Die Zahl der Wohneinheiten wird langfristig etwa 180 Wohnun-
gen erreichen, die Bewohnerstruktur mit zunehmenden Mobilitdtsanspriichen der kinftigen
Bewohner wird sich aufgrund der Entwicklungsgeschichte der Siedlung ohnehin in den
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nachsten Jahren andern. Somit wird mit dem Umbau der Siedlung selbst langfristig keine
nennenswerte Zunahme von Verkehr verbunden sein.

Negative Auswirkungen auf das lokale und gesamtstadtische Erschlielungssystem werden
nicht gesehen, die Starkung und langfristige Sicherung des Wohnstandortes in fuBlaufiger
Entfernung zum OPNV-/Stadtbahnhaltepunkt wird dagegen als sehr positiv bewertet.

5.4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich nicht vor. Auch befinden sich hier keine
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.
Vorsorglich wird jedoch in den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen auf die einschla-
gigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Der Siedlungsbestand vermittelt zwar das typische Siedlungsbild des Geschosswohnungs-
baus aus den 1960er Jahren. Eine besondere erhaltenswerte stadtebauliche Qualitat wird -
unter Berlcksichtigung des Uberaus umfangreichen Modernisierungsbedarfes des Gebéau-
debestandes mit entsprechenden unvermeidbaren Auswirkungen auf das &ufRere Erschei-
nungsbild des Bestandes - aber letztlich nicht gesehen. Die dargelegten Grinde fur das Ziel
Jestandsersetzender Neubau” sind nachvollziehbar, so dass die Uberplanung des Gebietes
auch aus allgemeiner denkmalpflegerischer und stadtbildschitzender Perspektive fir
vertretbar gehalten wird.

5.4.7 Belange von Freizeit und Erholung

Im Zuge der Neuordnung wird der heute im Sidwesten der Wohnanlage bestehende
groBere private Spielplatz der Baugenossenschaft tberplant. Spatestens im Zuge der
spateren Baugenehmigungsverfahren ist hierfiir geeigneter Ersatz zu schaffen. Dabei sollte
groBeren Spielflachen mit hoherem Spielwert moglichst der Vorzug vor vielen kleineren
Spielbereichen gegeben werden.

Die Erholungsfunktion der Parkanlage Stieghorst wird durch die Plandnderung nicht
wesentlich beeintrachtigt. Die Durchlassigkeit des Siedlungsgebietes fur FuRganger in Rich-
tung Parkanlage bleibt erhalten, allerdings ist die Wegefiihrung im Siudosten des Plangebie-
tes Uber das Privatgrundstick in geringem Maf3e zu verschieben. Die Starkung des
Wohnstandortes in unmittelbarer Nahe zum Park wird fir die Bewohner und fur die Bedeu-
tung der Parkanlage grundsatzlich als sehr positiv bewertet.
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5.4.8 Zusammenfassung: Umweltprifung gemal BauGB

Nach den 8§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei geringfigigen Plandnderungen unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaid § 13 BauGB sowie bei Mal3nahmen der
Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der
Umweltprufung abgesehen. Die Vorschriften beziglich des Monitoring sind nicht anzuwen-
den. Voraussetzung ist fur das Verfahren gemaf § 13a BauGB, dass

- keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

- bestimmte GrofRenwerte (hier zunachst die zuldssige Grundflache GR gemaR § 19(2)
BauNVO von 20.000 m?2) unterschritten werden und dass

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach der bisherigen Prifung werden die o.g. Anforderungen im vorliegenden Bebauungs-
plan erfillt. Die Neuaufstellung liegt im bereits 1960/1961 tberplanten Innenbereich (Durch-
fihrungsplan) und umfasst den Um- und Neubau des Siedlungsgebietes ,Allensteiner
Stral3e", das bereits verdichtet bebaut ist. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
oder europdische Vogelschutzgebiete werden im Umfeld nicht berthrt, die Planung fuhrt
auch zu keinen ggf. bedeutsamen Auswirkungen auf die Schutzgiter gemaf 8§ 1(6) BauGB
(siehe oben).

Eine Umweltprifung ist somit nicht erforderlich und wird auch nicht durchgefuihrt. Gleichwonhl
sind die relevanten Umweltaspekte auch im Innenbereich in der bauleitplanerischen
Abwaéagung zu beachten.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende Mafinahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, die Neuordnung erfolgt
durch die Baugenossenschaft als Eigentiimerin der betroffenen Baugrundstiicke.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die private Initiative keine unmittelbaren Kosten. Die
Kosten fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden von dem Investor Gbernom-
men. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme ist geschlossen worden. DarlUber
hinaus sind auch die Kosten fur die ErschlieBungsmaRnahmen, die fir den Umbau des
Siedlungsbestandes erforderlich sind, zu einem wesentlichen Teil von der Baugenossen-
schaft zu Ubernehmen. Ein Erschlielungsvertrag gemafll 8§ 124 BauGB wird im weiteren
Verfahren erarbeitet und ist bis zum Satzungsbeschluss abzuschlieRen. Dadurch kann sich
die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermé&chtigungen von den Erschlie3ungs-
aufwendungen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat
der Stadtentwasserung getragen werden, befreien.
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7. Flachenbilanz und Wohneinheiten

Bestand* |Umplanung*
Nutzungen / Flachengroi3e* P °

Wohngebiete gemal § 4 BauNVO einschl. Neben- 4,4 ha
anlagen etc., Summe ca.

- Geschosswohnungsbau WA1, WA2 ca. (2,65 ha) 2,65 ha

- Reihenhausgruppen WA3 ca. 1,75 ha -
Offentliche Verkehrsflachen 1,6 ha

- Memeler StralRe / Stieghorster Stral3e ca. 0,80 ha -

- Verkehrsflachen BinnenerschlieBung einschl. Goldaper - 0,80 ha
StralRe und Insterburger Stral3e ca.

Gesamtflache Plangebiet ca. 6,0 ha

*Werte gerundet gemaf Gestaltungskonzept im Maf3stab 1:1.000

Die Baugenossenschaft bewirtschaftet heute im Siedlungsgebiet ,Allensteiner Straf3e” im
Bereich des Geschosswohnungsbaus (WA1, WA2) etwa 200 Genossenschaftswohnungen.
In diesem Bereich wird nach Abschluss der NeubaumafRnahmen ein leichter Riickgang auf
rund 170 bis 180 neue Wohneinheiten erwartet.

Bielefeld, im Februar 2009

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52:
Planungsbiro Tischmann Schrooten
Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

Stand 10.02.2009
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