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1 Raumlicher Geltungsbereich des Anderungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 9 liegt innerhalb
der Gemarkung Brackwede, Flur 1, umfasst das Flurstick 1111.

Der verbindliche Geltungsbereich der Anderung ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.
Der Bebauungsplan besteht gemaR § 9 (8) BauGB aus:

— dem Plan mit den zeichnerischen Festsetzungen (Nutzungsplan)

— den textlichen Festsetzungen und

Die Begriindung ist beigefligt.

2 Anlass und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes / Verfahren

In dem Anderungsgebiet besteht kein Bedarf mehr an einer weiteren planungsrechtlichen Siche-
rung kirchlicher Gemeinbedarfsnutzungen. Daher soll das betroffene Flurstick einer anderen Nut-
zung zugefihrt werden. Auf dem Grundstick an der StralRe ,Grabenkamp® beabsichtigt der Ver-
band der evangelischen Kirchengemeinden ein Wohnprojekt als ,Generationenibergreifendes
Wohnen* zu realisieren.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal’ § 13a BauGB die Moglichkeit, zur Mobilisierung von Bauland
im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufuhren.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind, soll der Bebauungs-
plan Nr. I/B 9 ,Am Grabenkamp"“ im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durch-
fihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB geandert werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

¢ Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.
Die Planung dient der Innenentwicklung.

e Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter 20.000
m2.

o Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen.

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8§ 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiter (FFH-Gebiete / Europ. Vogelschutzgebiete) verbunden.

¢ Malnahme der Innenentwicklung von Flachen. Es handelt sich hier um eine Flache im In-
nenbereich, die an vier Seiten umbaut ist. Zudem liegt die zu erwartende Grundflache bei
einer GRZ von 0,4 unterhalb von 20.000 m? = 2 ha (Plangebiet: rd. 0,46 ha).

3 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitpléane sind gemal? 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen. Der Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt O-
berbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt fir das Anderungsgebiet ,,,Flache fur
den Gemeinbedarf: Kirche* dar. Das Umfeld ist vollstandig als Wohnbauflache dargestellt.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Neuaufstellung nicht beeintrachtigt wird,
soll der Flachennutzungsplan gemal § 13 a (2) Ziffer 2 BauGB im Wege der Berichtigung ange-
passt werden (von ,Flache fir den Gemeinbedarf: Kirche” in ,Wohnbauflache®).
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5 Situationsbeschreibung

Der seit 1964 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I/B 9 setzt fir den Geltungsbereich der 1.
Anderung eine Nutzung innerhalb der Wohnbebauung mit der Zweckbestimmung ,Kirche* fest.
Norddstlich des Plangebietes auf der anderen Seite der Stral3e ,Grabenkamp*® ist ,Reines Wohn-
gebiet® mit einer maximal zweigeschossigen Bebauung festgesetzt. Nordlich und sudlich des
Plangebietes erfolgt die Festsetzung einer maximal eingeschossigen Bebauung in einem ,Reinen
Wohngebiet".

Innerhalb des Plangebietes / Grundstlickes der Ev.-luth. Johannes-Kirchengemeinde befinden
sich im Suden die noch vorhandenen Gebaude, wahrend nordlich davon Freiflache / Gartenflache
anschliet, die enemals auch fiir kirchliche Zwecke bebaut gewesen ist. Ostlich des Plangebietes
befindet sich ein Wohngrundstiick, dass ehemals im Zusammenhang mit dem Kirchengrundstiick
stand.

Das Umfeld des ehemaligen Kirchengrundstiickes ist durch eine Uberwiegende Wohnbebauung
gekennzeichnet. Diese ist an der Stral3e ,Grabenkamp” und nordlich des Plangebietes zweige-
schossig mit zuséatzlichem ausgebautem Dachgeschoss. Ostlich des Plangebietes befindet sich
eingeschossige Bebauung, in Richtung “Gutersloher Straf3e* schlielen dann wieder zwei- bis
dreigeschossige Baukorper an. Sudlich des ehemaligen Kirchengrundsttickes grenzt eine ein- bis
zweigeschossige Reihenhauszeile an.

Im Norden des Plangebietes verlauft heute (auf der privaten Grundstiicksflache der Kirchenge-
meinde) ein FulRweg, der die Stral’e ,Grabenkamp” im Westen mit dem FulRweg aus Richtung
,Gutersloher Stral3e” im Westen miteinander verbindet.

6 Belange des Stadtebaus

Bei dem Bauvorhaben ist eine Kammstruktur aus drei dreigeschossigen Baukérpern vorgesehen,
die untereinander mit eingeschossigen Zwischenbauten als gemeinsam zu nutzenden Bereich mit
GemeinschaftsrAumen, Cafeteria etc. miteinander verbunden werden sollen.

Dabei zeigt sich die Neubebauung aufgrund der geplanten Struktur zur Straf3e ,Grabenkamp” in
die drei Bauteile gegliedert und nimmt damit die Giebelstéandigkeit der Gebdude auf der anderen
StralRenseite auf.

Die AuRenbereiche zwischen den Bauteilen sollen als Atrium, Gartenhof oder Sinnesgarten aus-
gebildet werden.

Es sind Flachdécher vorgesehen, so dass sich die Geb&dudehéhe in das Umfeld der bestehenden
Gebaude mit Uberwiegend geneigten Dachern einflgt.

Geplant sind rd. 30 Wohneinheiten unterschiedlicher Grof3e (zwischen 45 m2 bis 85 m?), teilweise
als betreutes Wohnen bzw. als eine Wohngruppe mit 8 Platzen. Die Wohnungen werden alle bar-
rierefrei, teilweise rollstuhlgerecht errichtet.

Die beabsichtigte Wohn-Nutzung ist innerhalb einer Wohnbauflache bzw. eines ,Reinen Wohnge-
bietes" grundséatzlich ohne Einschrankung zuléssig. Dabei ist unerheblich, dass eine der Wohlfahrt
dienende Stelle ein Wohngeb&ude aus sozialen Grinden zwecks der Betreuung und Pflege von
Menschen errichtet. Wenn die Personen / Bewohner gewillt und in der Lage sind, ein eigen gestal-
tetes Leben in hauslicher Umgebung i.S. des Begriffes Wohnen in dauerhafter Weise (Hauslich-
keit) auszufuhren, ist die Nutzung als Wohngebdude ohne Einschrankung in einem ,Reinen
Wohngebiet* zulassig.

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele der Anderung des Bebauungsplanes sollen fol-
gende Festsetzungen getroffen werden.
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7.1 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung eines Baugebietes erfolgt als ,Reines Wohngebiet* gemaR § 3 BauNVO.

Danach sollen nach BauNVO die Nutzungen

o Wohngebaude allgemein zulassig sein sowie,

o Anlagen fir soziale Zwecke und den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes

dienende Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, ausnahmsweise zuldssig sein,

wahrend die weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 3 (3) BauNVO gemal § 1 (6)
BauNVO ausgeschlossen werden sollen.
Zu den zulassigen Wohngebduden gehéren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Mit der Zulassigkeit der Nutzungsarten sollen ausschlie3lich Wohnnutzung und die in diesem Be-
reich moglichen Wohnfolgeeinrichtungen ermaoglicht werden.

Andere Nutzungen sollen ausgeschlossen werden, um einen durch das Anderungsgebiet gof.
verursachten Zu- und Abgangsverkehr zu minimieren. Dieses gilt dem Schutz der umgebenen
Wohnbebauung und unter Berlicksichtigung der vorhandenen Verkehrsflachen, die den Charakter
von Anliegerstral3en haben.

Innerhalb des Gebietes sollen Raume fir freie Berufe deshalb auch nur in dem sich aus § 13
BauNVO ergebenden untergeordneten Umfang zulassig sein.

7.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei dem Mal3 der baulichen Nutzung ist flr die Bebauung eine abweichende Bauweise mit einer
maximalen Dreigeschossigkeit beabsichtigt. Dabei soll die Hohenentwicklung der Flachdachbe-
bauung (maximal 7° Dachneigung) - durch die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehéhe
geregelt werden.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Damit sind in offener Bauweise Baukdrper tber
50 m Lange unter Einhaltung des Grenzabstandes zulassig. Dieses ist notwendig, da die einzel-
nen Gebaudeabschnitte miteinander verbunden sind.

In dem ,Reinen Wohngebiet* wird die zulassige Grundflachenzahl mit 0,4 bestimmt. Eine Uber-
schreitung fir Stellplatze bzw. deren Zufahrten ist zulassig.

7.3 Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Geb&audehthe wird in Abhéngigkeit zu der Festsetzung der Maximalge-
schossigkeit und der zulassigen Dachform / -neigung mit 9,50 m festgesetzt. Dabei ist eine Uber-
schreitung aufgrund installationstechnischer Bauteile, Aufzugstberfahrten 0.4. zulassig.

7.4 Gestalterische Aussagen

Baugestalterische Festsetzungen auf der Grundlage des § 86 BauO NRW werden auf die Fest-
setzungen zur Dachform und zur Dachneigung sowie auf Bestimmungen zur Gestaltung der Vor-
gartenflache beschrankt. Zudem werden Regelungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen in dem
Wohngebiet in die Festsetzungen aufgenommen.

7.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.

MafRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind nicht
erforderlich.
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8 Belange des Verkehrs

Von der Planung sind keine Verkehrsflachen betroffen.

Die &uRere FahrerschlieRung des Anderungsgebietes soll durch die Anbindung an die StraRe
,Grabenkamp*® erfolgen. In dem Gebiet sind die notwendigen Stellplatze oberirdisch vorrangig im
Nordosten des Plangebietes bzw. an der Stral3e ,,Grabenkamp® vorgesehen. Insgesamt sind 33
Stellplatze projektiert.

Die Flachen fur Stellplatze sollen in dem Bebauungsplan festgesetzt werden. Dabei sollen im
Nordosten des Gebietes in der Flache auch Carports und Garagen zulassig sein. Hier wird zu den
Nachbargrundstiicken eine Begrinung festgesetzt. Zudem ist je angefangene vier Stellplatze in
dem Anderungsgebiet ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Belange des ruhenden Individualverkehrs im 6ffentlichen StraRenraum sind durch die Planung
nicht betroffen. Es verbleibt bei der Mdéglichkeit, entlang der StraRe ,,Grabenkamp*” im 6ffentlichen
StraRenraum zu parken.

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch den Busverkehr und die Haltestellen in der ,Gl-
tersloher Stral3e” und der ,Brockhagener Stral3e” an den 6ffentlichen Personennahverkehr ange-
bunden.

Belange des Rad- und FulRverkehrs sind durch die Planung nicht betroffen.

Ob der im Norden des Plangebietes heute auf der privaten Grundstucksflache der Kirchenge-
meinde verlaufende FuBweg, der die StraRe ,Grabenkamp* im Westen mit dem Fulweg aus Rich-
tung ,Gultersloher Straf3e” im Westen miteinander verbindet, mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet werden soll, ist im weiteren Verfahren noch zu prifen.

9 Belange der Ver- und Entsorgung

9.1 Trinkwasser / LOschwasser

Das Plangebiet ist nach heutigem Kenntnisstand an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlos-
sen. Die Ver- und Entsorgungstrassen verlaufen in der offentlichen Verkehrsflache aul3erhalb des
Plangebietes.

Die Versorgung mit Loschwasser kann Uber die Trinkwasserleitung sichergestellt werden.

Durch die Vorhabenplanung ergibt sich im Mittel ein Anspruch von 48 m3/h, die Uber die Dauer
von zwei Stunden vorzuhalten sind. Nach heutigem Kenntnisstand ergibt sich kein verénderter
Anspruch an das Vorhalten von Léschwasserkapazitaten.

9.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Regenwasserentsorgung erfolgt Uber das vorhandene Entsorgungsnetz in der StralRe ,Gra-
benkamp*.

Durch die Planung ergibt sich kein veréanderter Anspruch an die Kapazitdten der Entwasserungs-
leitungen und Anlagen.

Es besteht grundsatzlich keine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gemaf 8§
51a Landeswassergesetz (LWG), da das Plangebiet nicht bereits vor dem 1.1.1996 bebaut und an
die offentliche Kanalisation angeschlossen war.

Der innerhalb des Plangebietes vorhandene Schmutzwasserkanal soll verlegt werden.

9.3 Elektrizitats- und Gasversorgung
Das Plangebiet kann mit Elektrizitéat versorgt werden.
Durch die Planung ergibt sich kein verénderter Anspruch an die Versorgungskapazitaten.
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10 Belange der Umwelt

10.1 Umweltpriufung

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf 8§
13a BauGB.

Mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen (8§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach 8§ 2 (4) BauGB ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet werden, da mit der Planung der Umweltzustand des
rechtskréftig tberplanten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht nachteilig verandert wird.
Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Anderung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder zuldssig ge-
wesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung geman § 1la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung
von Eingriffsfolgen.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandene Vegetation soll, soweit es die bauliche Konzeption
zulasst erhalten werden. Zudem sind Neupflanzungen im Rahmend er gartnerischen Gestaltung
des Baugrundstiickes vorgesehen.

Fiar den im Plangebiet vorhandenen Bewuchs ist eine erste grobe Einschatzung der Erhaltungssi-
tuation erfolgt. In dem Gebiet kommen neben vitalen, aber nicht unbedingt erhaltungswirdigen
Baumen wie Kiefern und Birken auch pragende Geholze vor. Dieses sind z.B. eine Buche und drei
Birken mit einer Hainbuche im Westen sowie eine Eiche in der Mitte des Plangebietes. Die Gehol-
ze am Rand des Gebietes sind zumeist zu erhalten. Zur Umsetzung des Planvorhabens / Bebau-
ungskonzeptes wird aber in dem zentralen Bereich ein Fallen von Baumen unerlasslich sein; hier-
unter fallen zahlreiche als erhaltenswert eingestufte Baume.

10.2 Artenschutz

Nach europaischem Recht mussen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf européischer Ebene
besonders geschuitzten Arten berticksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle
Artenschutzprifung (SAP) abgeprift werden. Die Auswirkungen und moglichen Konflikte der Pla-
nung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu untersuchen.

Im weiteren Verfahren wird fur das Plan- und Untersuchungsgebiet noch ein artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag erarbeitet.

10.3 Immissionsschutz

Das Umfeld des Plangebietes ist Gberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt. Beein-
trachtigungen durch die innerhalb eines Wohngebietes allgemein zuldssigen Vorhaben sind nicht
zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen
auf benachbarte Nutzungen auR3erhalb des Plangebietes aus.

Vielmehr wird durch die wohnbezogene Nachnutzung eine geeignete Erganzung zu der benach-
barten Wohnnutzung geschaffen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Pkw-Stellplatze werden an der umliegenden Wohnbe-
bauung aulRerhalb des Plangebietes die vorgegebenen Immissionsrichtwerte nach TA Larm nach
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heutigem Kenntnisstand nicht Uberschritten. In den betroffenen Bereichen im Nordosten des
Plangebietes sind ggf. aktive Schallschutzmaflinahmen in Form von Abschirmungen / Einhausun-
gen vorzunehmen.

Die Carports (im Nordosten des Plangebietes) sind dann z.B. riickseitig geschlossen auszufiihren
und als LArmschutzmalRnahme gemal 8§ 9 (1) Ziffer 24 BauGB festzusetzen. Der Nachweis der
immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren beizubringen. Da-
bei ist zu bericksichtigen, dass solche Carports entlang einer Grundstlickgrenze nicht langer als
9,0 m sein durfen.

10.4 Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten, Alt-
standorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nach heutigem Kenntnis-
stand nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung mit Wohnbebauung vorgesehen. Der Bodenschutzklau-
sel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird auf das notwendige Maf3 der
geplanten Wohnbebauung durch die festgesetzte Grundflachenzahl beschranki.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines mit ordnungsbehdordlicher Verordnung festgesetzten Wasser-
schutzgebiet Bielefeld-Ummeln, Zone IlIA.
Mit der Planung ist eine Innenentwicklung mit Wohnbebauung vorgesehen, die dem Grunde nach
einer festgesetzten oder geplanten Wasserschutzzone IlIA nicht entgegensteht.
In der Wasserschutzzone Ill - Weiteres Schutzgebiet -, die das gesamte Einzugsgebiet der ge-
schitzten Wasserfassung umfasst, gelten Verbote bzw. Nutzungseinschréankungen wie beispiels-
weise:

e Ablagern von Schutt, Abfallstoffen, wassergeféahrdenden Stoffen,

e Anwendung von Glille, Klarschlamm, Pflanzenschutz- und Schadlingsbek&mpfungsmittel,

e Massentierhaltung, Klaranlagen, Sand- und Kiesgruben.
Eine Bebauung ist jedoch in der Wasserschutzzone 11l nach Verordnung auf Grundlage des Was-
serhaushaltsgesetzes zuléssig, im Gegensatz zu den Wasserschutzzonen | und II.

Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berthrt.

10.5 Klimaschutz / Energieeffizienz
Die Bebauung soll als Energieeffizienzhaus nach KfW-70 Standard mit einer Warmeaufbereitung
durch eine Solaranlage fir Brauchwasser erfolgen.

11 Belange der sozialen Infrastruktur

11.1 Grundschule

Die Auswirkungen der Planung auf den Grundschulbezirk sind im weiteren Verfahren noch zu
prufen. Da es sich bei der Planung auch um ein Vorhaben als betreutes Wohnen bzw. als Wohn-
gruppe oder Singlewohnungen handelt, ist nur in Einzelfallen mit einem Zuzug von Schulkindern
zu rechnen, so dass keine Auswirkungen auf die Schuilerzahlen erwartet werden.

11.2 Spielflache

Wenn die zu schaffenden Wohneinheiten einen Spielplatzbedarf auslésen sollten, ist der zuséatzli-
che Spielflachenbedarf im weiteren Verfahren zu bestimmen und Bedarfsdeckungsmdglichkeiten
aufzuzeigen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass mit der Neubebauung nur eine relativ geringe
Anzahl von ,kindertauglichen“ Wohnungen errichtet werden wird.
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12 Kosten

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Maflinahmen ergeben
sich nach heutigem Kenntnisstand nicht. Von der Bauleitplanung sind keine ErschlieBungsmalf3-
nahmen im oOffentlichen Raum betroffen.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Pla-
nungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind,
vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiiro erarbeitet werden.

Bielefeld, im Juni 2010



