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1. Planungsanlass, Ubergeordnetes Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 111/4/55.00 - Teilplan 3 und Planverfahren

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 111/4/55.00 ,Wohngebiet Lessingstraf3e” - Teilplan 3
umfasst ein weitgehend bebautes Gebiet in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt Bielefelds.
Dieses hochwertige und sehr attraktive Wohngebiet (,Musikerviertel*) liegt unterhalb der
Sparrenburg. Mit seiner zentralen Lage in direkter Nachbarschaft zur Innenstadt Bielefelds
stellt es eine frilhe Stadterweiterung Uber die Altstadt hinaus dar. Ein nicht unwesentlicher
Teil der Geb&ude wurde bereits Ende des 19. Jahrhunderts errichtet. Die bauliche Entwick-
lung, Veranderung und Nachverdichtung halt jedoch bis heute an, so dass die vorhandenen
Geb&ude aus unterschiedlichen Epochen datieren.

Entlang der Detmolder Stral3e finden sich gemischte Nutzungen, die neben Wohnen von
Verwaltungs- und Blronutzungen, Dienstleistungen und sonstigen Gewerbebetrieben bis zu
einer Sparkasse reichen. Der ubrige Teil des Plangebiets ist mit Wohnhausern bebaut. Pra-
gend fur die Bebauung ist die besondere topographische Lage am Hang des Teutoburger
Walds. Das Gelande weist in Richtung Nordosten und in Richtung Innenstadt ein (teilweise)
starkes Gefélle auf.

Die Gebaudestruktur zeichnet sich durch stralRenbegleitende Einzelhduser aus, die insbe-
sondere entlang Detmolder Stral3e, Spiegelstrale und Loebellstralie eine geringe Tiefe der
Ortgange aufweisen. Die Gebaude verfligen zumeist Uber zwei bis drei Vollgeschosse, wo-
bei Tal- und Bergseite der Gebaude aufgrund des héngigen Gelandes zum Teil einen Unter-
schied in der au3enwirksamen Geschossigkeit von bis zu zwei Ebenen aufweisen. Insbheson-
dere in Richtung Promenade auf dem Kammzug zur Sparrenburg, d.h. stidwestlich der Les-
singstrafle und der Richard-Wagner-Stralie ist die Bebauungsstruktur villenartig. Im gesam-
ten Plangebiet finden sich in Relation zur unmittelbaren Nahe zur Innenstadt teilweise sehr
grof3ziigig geschnittene Grundstiicke.

Im Plangebiet befinden sich einige wenige Bauliicken, die potenziell einer Bebauung zuge-
fuhrt werden kdnnten. Dariiber hinaus sind in derartig alten Baugebieten einzelne Gebaude
aufgrund ihres Alters sanierungsbediirftig, so dass die bauliche Entwicklung bis heute anhalt.
Die besondere Attraktivitdt und die Qualitdt des Wohngebiets haben in den letzten Jahren
immer wieder zu Bauvoranfragen gefiihrt. Einige dieser Vorhaben harmonieren aufgrund
ihres geplanten Umfangs und ihrer Gestaltung nicht mit der umgebenden Bebauung und
widersprechen dem grundsatzlichen Ziel des Erhalts der hochwertigen Wohngebietsstruktur.
Zudem besteht die Gefahr, dass das Wohngebiet unverhaltnismafig verdichtet wird. Antrage
auf Nutzungséanderungen bergen daneben das Risiko, dass die Wohnfunktion schrittweise
verdrangt wird, so wie es nordwestlich des Plangebiets nahe der Gerichte bereits der Fall ist.

Das Plangebiet wird derzeit als unbeplanter Innenbereich gemafl § 34 BauGB bewertet. Da
bislang kein Bebauungsplan fir das Gebiet existiert, kann die weitere stadtebauliche Ent-
wicklung nicht verbindlich gestaltet und geregelt werden. Aus diesem Grund hat der Umwelt-
und Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 17.12.2002 beschlossen, einen Be-
bauungsplan fur das Wohngebiet Lessingstral3e aufzustellen. Um dem Veranderungsdruck
zu begegnen, hat der Rat der Stadt Bielefeld am 26.03.2009 eine Satzung tber eine Veran-
derungssperre erlassen. Am 29. September 2009 wurde vom Umwelt- und Stadtentwick-
lungsausschuss ergédnzend beschlossen, das Plangebiet u.a. wegen seiner Grol3e in drei
Teilplane aufzuteilen. Der vorliegende Bauleitplan stellt den dritten Teilabschnitt dar.

Zentrales Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplans ist der Erhalt der hochwertigen
Wohngebietsstrukturen in unmittelbarer Nahe zur Bielefelder Innenstadt und zum Kammzug
des Teutoburger Walds mit der Promenade. Die vorhandenen Gebaude- und Griunstrukturen
sollen erhalten werden. Zur behutsamen Weiterentwicklung des Plangebiets sollen einzelne
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Nachverdichtungsmaoglichkeiten in geringfugigem Mal3e aufgezeigt werden. Fur Umbauten,
Nutzungsénderungen und Nachverdichtungen sind im Bebauungsplan-Verfahren kinftig all-
gemein verbindliche, bestandsorientierte Regelungen und Festsetzungen zu treffen.

Fur die Bebauung nordwestlich der Spiegelstral3e besteht heute Baurecht auf Grundlage des
Durchfuhrungsplans Nr. 111/1/01.12 (siehe Kapitel 3.2). Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 111/4/55.00 ,Wohngebiet LessingstralRe” - Teilplan 3 ersetzen in diesem Bereich mit
ihrem Inkrafttreten die bisherigen Festsetzungen des Ursprungsplans vollstandig. Eine Teil-
aufhebung ist hiermit jedoch nicht verbunden.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt zentral in der Stadt Bielefeld im Stadtbezirk Mitte. Es grenzt sudlich an
die Bielefelder Altstadt an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 111/4/55.00 ,Wohn-
gebiet Lessingstraflie” - Teilplan 3 - wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Nordwesten durch die Grenze der nordwestlichen Bauzeile an der Spiegelstral3e bzw.
die Spiegelstral3e selbst,

e im Nordosten durch die Detmolder StralRe,

¢ im Sldosten durch die Gartenstral3e sowie ihre sinngemaliie Verlangerung tber eine Wege-
verbindung in Richtung Landschaftsschutzgebiet,

e im Sudwesten durch die studwestlichen Grenzen der Grundstiicke an Richard-Wagner-
und Lessingstralle.

Der Geltungsbereich wurde zur Entwurfsoffenlage um die Bebauung nordwestlich der Spie-
gelstralle erganzt. Das Plangebiet umfasst nunmehr knapp 5,0 ha. Die genaue Lage und
Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.

3. Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Die bebauten Flachen im Plangebiet sowie die Richtung Innenstadt angrenzenden Gebiete
sind im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld) als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt worden. Als gliedernder
Grinzug ist studwestlich angrenzend der Kammzug des Teutoburger Walds in Richtung
Sparrenburg mit Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichen im Regionalplan dargestellt.
Uberlagert wird diese Festlegung durch die Darstelllung der Freiraumfunktion ,Schutz der
Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung®.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Bauflachen std-
westlich der Detmolder Stral3e insgesamt grofl3flachig als Wohnbauflachen dargestellt wor-
den. Die im Sudwesten angrenzenden Freiflachen sind als Griinflachen aufgenommen wor-
den. Gleichzeitig ist im FNP die Festsetzung des Landschaftsschutzgebiets aus dem Land-
schaftsplan ibernommen worden.

Die gemischten Nutzungsstrukturen an der Detmolder Straf3e (B 66) sind im FNP bisher

nicht dargestellt worden. Diese Mischnutzungen stellen entlang dieser ortlichen und tberort-
lichen Hauptstral3e jedoch ein wichtiges langfristiges Planungsziel dar. Im Parallelverfahren
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nach § 8 (3) BauGB wird daher der Flachennutzungsplan geéndert. Ziel ist die Darstellung
gemischter Bauflachen entlang der Detmolder StraRe, um der bestehenden gemischten Nut-
zungsstruktur gerecht zu werden und diese fortzuentwickeln. Auf die Unterlagen der 220. An-
derung des Flachennutzungsplans ,Gemischte Bauflaiche Detmolder Stral3e zwischen Gar-
tenstral3e und Spiegelstral3e” wird verwiesen.

3.2 Durchfihrungsplan Nr. I11/1/01.12 (Altplan fur den Bereich nordwestlich der Spie-
gelstralie)

Die Bebauung nordwestlich der Spiegelstrale wird bislang von dem Durchfiihrungsplan
Nr. 111/1/01.12 aus den 1950er Jahren erfasst. Dieser vor Inkrafttreten des Baugesetzbuchs
und der Baunutzungsverordnung beschlossene Plan gibt fiir den groZraumigen Bereich um
die Sparrenburg und die angrenzende Bebauung Richtung KreuzstralRe und Spiegelstralie
die Art und das Mal} der zulassigen Nutzung auf Grundlage des damaligen Planungsrechts
Vor.

Unter Berlicksichtigung der Bau-Polizei-Ordnung der Stadt Bielefeld aus dem Jahr 1928
sieht der Plan fiur die Flachen nordwestlich angrenzend an die Spiegelstral3e eine maximal
zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise vor. Die Gebaude sind bis zu einer maxi-
malen Traufhdhe von 6,50 m und einer maximalen Firsthohe von 10,0 zulassig. Hiervon aus-
genommen ist das Gebaude im Kreuzungsbereich von Spiegelstralle und KreuzstralRe, das
eine maximale Firsthéhe von 14,0 m aufweisen kann. Die Regelungen zur Art der Nutzung
sehen vor, dass ausschlie3lich Wohngebaude sowie Ladengeschéafte mit einer untergeord-
neten GréRe zuldssig sind. Auf die unterschiedlichen Rechtsgrundlagen und Regelungs-
systeme im Vergleich zu heutigen Bebauungsplanen wird jedoch ausdriicklich hingewiesen.

Die Bebauung nordwestlich der Spiegelstral3e fugt sich in Gebaudekubatur und Architektur-
sprache in die weitere Bebauung im ,Wohngebiet LessingstraRe” ein. Die Bebauung in die-
sem Bereich ist ebenfalls villenartig, wahrend die weiter nordwestlich anschlieBende Bebau-
ung an der Kesselstralle mit Reihenh&dusern etc. eine andersartige stadtebauliche Struktur
aufweist. Aus Grinden der VerhaltnismaRigkeit werden diese Teilflachen an der Spiegel-
stral3e, die bislang von den Vorgaben des Durchfihrungsplans erfasst werden, in den Gel-
tungsbereich des Teilplans 3 einbezogen.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
der Stadt Bielefeld erfasst. Der angrenzende Kammzug des Teutoburger Walds liegt demge-
genuber innerhalb des Landschaftsplans Bielefeld-Ost. Der hier erfasste Kammzug des
Teutoburger Walds gliedert die Siedlungsbereiche und stellt eine naturrdumliche Grenze
zwischen den Stadtteilen Gadderbaum und Bielefeld-Mitte dar. Er besitzt eine aul3erordent-
lich hohe Freiraum- und Erholungsfunktion fir die Wohnbevdlkerung der direkten Nachbar-
schaft aber auch fur Erholungssuchende der Gesamtstadt.

Diese offentlichen Griinflaichen stidwestlich angrenzend an das Plangebiet werden im Land-
schaftsplan als Landschaftsschutzgebiet ,Bielefelder Osning mit Kalksteinzug und Sand-
steinzug" ausgewiesen. Entwicklungsziel fur diese Flache ist der Erhalt einer mit naturnahen
Lebensraumen vielfaltig ausgestatteten Landschaft. Das Landschaftsschutzgebiet ist Teil
des Naturparks ,Sudlicher Teutoburger Wald — Eggegebirge*.
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Im Plangebiet selbst befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.
Im Nordwesten liegt in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet das FFH-Gebiet , Sparrenburg”
(DE 3917 - 301). Es umfasst die baulichen Anlagen der Sparrenburg und das angrenzende
Parkgeldnde. Das FFH-Gebiet wird gleichzeitig als schutzwirdiges Biotop im Biotopka-
taster des Landes NRW gefiihrt (BK 3917-500)".

Im Plangebiet selbst befinden sich keine Naturschutzgebiete, noch sind dort geschitzte
Landschaftsbestandteile bekannt. Gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG
bzw. 8§ 62 Landschaftsgesetz NRW sind tber genannte Biotope hinaus im Plangebiet und
seiner naheren Umgebung nicht bekannt.

Das Plangebiet wird vorwiegend als Wohngebiet genutzt. Die hangaufwarts verlaufenden
Stral3en im Plangebiet verbinden die Bielefelder Innenstadt mit dem landschatftlich reizvollen
innerstadtischen Kammzug des Teutoburger Walds. Die Wege im Plangebiet spielen so fir
die Erreichbarkeit der an das Plangebiet grenzenden Freiflachen fiir die Naherholung der
Anwohner und der Bewohner der Gesamtstadt eine besondere Rolle. Aufgrund der genann-
ten Ziele und Inhalte der Planung wird die Uberplanung auch unter diesem Aspekt fiir sinn-
voll gehalten. Landschaftsbild und Naherholungspotenzial im Umfeld des Plangebiets
werden nicht beeintrachtigt, sondern im Grundsatz gesichert.

Auf die Ausfuihrungen im Umweltbericht wird erganzend verwiesen.

3.4 Gewasserschutz

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht betroffen. Der Kantensiekbach verlauft in
etwa 200 Meter Entfernung sidwestlich des Plangebiets parallel zum Sidwesthang des
Kammzugs. Dieses Gewasser fliel3t teilweise als offenes Gewasser, teilweise als verrohrter
Bach®. Eine Beeintrachtigung des Gewassers wird vor dem Hintergrund der Planungsziele
und des Abstands zum Plangebiet nicht gesehen.

Das Plangebiet selbst und auch das nahe Umfeld liegen nicht in einem Uberschwemmungs-
gebiet oder in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

Im Plangebiet liegt ein lithographischer Wechsel in Bezug auf den Oberen Grundwasser-
leiter und die Baugrundeigenschaften vor. Diese wechselnden geologischen Baugrundeigen-
schaften sind bei Grindungsmafnahmen und Versickerungskalkulationen zu berlcksichti-
gen. Hier sind unterschiedliche HohlrAume nicht auszuschlieRen. Die den Karst-Kluft-Grund-
wasserleiter schitzenden Deckschichten sind innerhalb des Plangebiets unterschiedlich
machtig. Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwaserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird daher nach gegenwartigem Stand als unterschiedlich beurteilt. Dabei
ist insbesondere die Grundwasserverschmutzungsempfindlichkeit der Karst-Kluft- Grundwas-
serleiter zu bertcksichtigen.

1 Internetseite des Landesamits fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz des Landes NRW (LANUV): Schutz-

wirdige Biotope in NRW
Stadt Bielefeld: Internetseite des Online-Kartendienstes der Stadt Bielefeld.
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3.5 Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittelvorkommen
a) Bodenschutz

GemaR Bodenkarte NRW?® stehen im norddstlichen Teil des Plangebiets Parabraunerden
bzw. Braunerden an (L31). Diese tiefgrindigen schluffigen Lehmbdden sind z.T. tiefreichend
humos und ertragreich. Die Sorptionsfahigkeit ist hoch. Die Béden haben eine mittlere Was-
serdurchlassigkeit. Stellenweise kann sich schwache Staunasse bilden. Das Grundwasser
steht laut Bodenkarte mehr als 20 Dezimeter unter Flur. Die Kriterien der landesweit rechtlich
zu schiitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen* treffen auf diese Boden zu. Sie sind teil-
weise aufgrund ihrer Fruchtbarkeit als schitzenswert (Stufe 3) kartiert worden. Neben
ihrer Funktion als bevorzugter Lebensraum fir Pflanzen und ihrer besonderen Bedeutung fur
die Landwirtschaft Gbernehmen diese Bdden noch eine Regelungs- und Pufferfunktion in
Bezug auf Nahr- und Schadstoffe.

Sudwestlich der Richard-Wagner-Stral3e und Lessingstral3e i.W. unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet stehen im Bereich der Promenade Braunerde-Rendzina u.a. Boden an (bR2).
Die flach- bis mittelgrindigen, tonigen Lehmboden sind teilweise kalkhaltig bis in die Krume.
Die Ertragsfahigkeit wird als maRig eingestuft, wahrend die Sorptionsfahigkeit als mittel bis
hoch bewertet wird. Die Wasserdurchlassigkeit ist durchschnittlich. Der Boden ist aufgrund
seiner Biotopentwicklungsfunktion ebenfalls als Stufe 3 kartiert worden. Der Boden bietet
Lebensraumpotenzial fir seltene Pflanzen und Tiere.

Die Boden sind aufgrund der langjéhrigen baulichen und sonstigen anthropogenen Nutzung
im Plangebiet bereits stark Uberformt und kénnen ihre schiitzenswerten Funktionen daher
nur noch bedingt wahrnehmen. Uber bestehende Baurechte hinaus werden durch die vorlie-
gende Bauleitplanung keine Baumaglichkeiten geschaffen. Es wird daher davon ausgegan-
gen, dass die Bdden nicht tibermaRig weiter belastet werden.

b) Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdéachtige Flachen im Kataster bekannt.
Unabhéangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei
Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fiir mégliche
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustéandigen Behorde mit-
zuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

¢) Kampfmittelvorkommen

Fur einen Teil des Plangebiets wurden eindeutige Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung
festgestellt (vereinzelte und mittlere Bombardierung). Ein Absuchen der zu bebauenden Fl&-
chen und Baugruben ist grundséatzlich erforderlich. Daruber hinaus ist die Anlage 1 (S. 58-
62) der Technischen Verwaltungsvorschrift fir Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-
Westfalen anzuwenden (www.im.nrw.de/sch/725.htm). Tiefbauarbeiten in dem betroffenen
Bereich sind deshalb einzeln und rechtzeitig zur Untersuchung der zustandigen Behdrde
anzuzeigen. Die entsprechend zu untersuchenden Flachen sind unter den Hinweisen zur
Beachtung auf der Plankarte des Bebauungsplans dargestellt.

Fur die sonstigen Flachen im Plangebiet sind keine konkreten Uberprifungs- bzw. Entmuni-
tionierungsmalRnahmen erforderlich. Da Kampfmittelfunde jedoch grundséatzlich nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten

Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004
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verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheits-
grinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel.
0521/512301) sind zu benachrichtigen.

3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet unterliegen folgende Geb&ude als Baudenkmale dem Denkmalschutz:
e Detmolder Stral3e 14,
e LobellstralRe 3,
e LessingstralRe 6 und Lessingstral3e 8.

In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich die Baudenkméler des Arbeits- und
Landgerichts (Detmolder Straf3e 1 sowie der Detmolder Stral3e 9), der Detmolder Stral3e 13,
der Detmolder StralRe 15, der Detmolder Stral3e 22 und der LessingstralRe 10.

Bodendenkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG NW).

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und drtliche Situation

Das Plangebiet Nr. 111/4/55.00 ,Wohngebiet Lessingstral3e” - Teilplan 3 ist bereits Uberwie-
gend bebaut und genutzt. Die einzelnen, haufig villenartigen Baukdrper weisen zwar z.T.
grofRe Kubaturen mit bis zu drei Vollgeschossen auf, umfassen jedoch heute zumeist noch
lediglich zwei bis drei Wohneinheiten. Zuztglich zu den durchschnittlich zwei Vollgeschossen
werden auch die Dachgeschosse der Geb&ude haufig als ergdnzender Wohnraum genutzt.
Der Grof3teil der Gebéude datiert aus der Zeit um die Jahrhundertwende vom 19. ins 20.
Jahrhundert. Dariiber hinaus finden sich aber auch Gebéaude jliingeren Datums. Die bauliche
Nachverdichtung und Weiterentwicklung des Plangebiets - z.T. nach Abriss der kleineren
Altbausubstanz - halt bis heute an.

Diese unterschiedlichen Entstehungszeitrdume fuhren zu einem in Teilen heterogenen Stra-
Renbild. So sind Gebaudestruktur und -gestaltung entlang der Detmolder Straf3e stark unter-
schiedlich. Diese reichen von zwei- bis viergeschossigen Gebauden als Einzel- und Dop-
pelhduser bis hin zu grélReren innerstadtisch gepragten Gebaudegruppen oder auch gewerb-
lichen Anlagen aus unterschiedlichen Jahrzehnten. Demgegeniber ist insbesondere die Be-
bauung entlang der LessingstralRe und Richard-Wagner-Straf3e relativ einheitlich in Gebau-
dekubatur, Formensprache und Gestaltung. Durch diese Einheitlichkeit besitzt der Straf3en-
zug hohe Attraktivitat und ist préagend fur das Plangebiet.

Die Dachlandschaft im Plangebiet weist im Wesentlichen Satteldacher, Mansarddéacher und
Walmdacher auf. Die das Plangebiet und seine Umgebung pragende Dachform ist das
Walmdach inklusive verschiedener Sonderformen wie z.B. das Mansardwalmdach. Durch
eine relativ einheitliche Farbgestaltung der Dacheindeckung wird ein stimmiger Gesamtein-
druck vermittelt. Die Farben der Dacher reichen von Anthrazit- und Schwarzténen Uber
braune D&cher bis zu roten Dacheindeckungen.

Die Einfriedungen der privaten Grundstiicke und Hauser sind heterogen und reichen von
Hecken, niedrigen oder hohen Natursteinmauern bis zu hohen und blickdichten Holzverklei-
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dungen. Lediglich einzelne Teilbereiche sind im Bezug auf Einfriedungen zuriickhaltend und
offen durch relativ einheitliche Natursteinmauern gestaltet. Insgesamt sind gerade die Ein-
friedungen der Vorgarten jedoch heute zurlickhaltend und tragen so zu einem offenen Ge-
samteindruck im (halb-) 6ffentlichen Stral3enraum bei.

Die vorherrschende Nutzung im Plangebiet ist das Wohnen. Entlang der Detmolder Stral3e
(B 66) sowohl im Plangebiet als auch auf der gegentiberliegenden Seite wird die Wohnfunk-
tion durch gewerbliche Nutzungen erganzt. Nordostlich des Plangebiets befindet sich der
Gerichtsstandort mit Land-, Amts- und Arbeitsgericht im Kreuzungsbereich von Niederwall
und Detmolder StraRe bzw. KreuzstralRe. Im Plangebiet selbst finden sich Blronutzungen
wie bspw. Unternehmensberater und sonstige Dienstleistungen wie die Sparkasse insbe-
sondere in den Erdgeschosszonen der Gebdude. Zudem sind ein Elektrofachgeschéaft und
die Telekom ansassig. Im gesamten Plangebiet, vor allem in Richtung des Gerichts finden
sich Gebaude, die auch von Freiberuflern wie Versicherungsunternehmern, Architekten,
Arzten oder Rechtsanwalten genutzt werden. In den sonstigen Teilen des Plangebiets
herrscht die Wohnfunktion vor. Die Altbauten im Plangebiet verfligen teilweise tUber grofl3e
Gartenflachen, die intensiv gestaltet und als private Griinflache genutzt werden.

Das Plangebiet ist durch seine besondere topographische Lage am Nordosthang des
Teutoburger Walds in direkter Nachbarschaft zur Bielefelder Innenstadt gekennzeichnet. Das
Gelande fallt stark in Richtung Innenstadt ab. Durch diese Hanglage geniel3en die Bewohner
des Plangebiets einen attraktiven Blick auf die Innenstadt.

Die Topographie bestimmt insgesamt maf3geblich die ErschlieBungssituation im Plange-
biet. Lessingstralle und Richard-Wagner-StraRe verlaufen hangparallel, wahrend Loebell-,
Sparren-, Garten- und SpiegelstralRe ein starkes Gefalle aufweisen. Letztere verbinden das
Plangebiet mit der Detmolder Stral3e, Uber die das Plangebiet an den ortlichen und Uber-
ortlichen Verkehr angebunden ist. Im StraBenraum der Detmolder Stral3e verlauft die Stadt-
bahnlinie 2 (Sieker - Milse). Somit ist die benachbarte Innenstadt auch mit Mitteln des Offent-
lichen Personennahverkehrs sehr gut erreichbar. GréRere 6ffentliche Stellplatzanlagen sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Auch im 6ffentlichen StraRenraum befinden sich nur unterge-
ordnet Stell- bzw. Parkpléatze. Dies fuhrt u.a. zu einem Parkplatzmangel und in der Folge teil-
weise zu Schwierigkeiten bei Begegnungsverkehr im 6ffentlichen Stralenraum. Die erschlie-
Renden StralRen sind jedoch im Wesentlichen gut und ausreichend breit dimensioniert aus-
gebaut.

Die stadtebauliche Situation im weiteren Umfeld des Plangebiets ist durch eine &hnliche
bauliche und Nutzungsstruktur gepragt. Im weiteren Verlauf und auf der gegentberliegenden
Seite der Detmolder Stral3e schliel3en sich ebenfalls gemischt genutzte Bereiche an, hinter
denen wiederum innerstadtische Wohngebiete folgen. Darlber hinaus befindet sich in un-
mittelbarer nordlicher Nachbarschaft zum Plangebiet die Alt- und die Innenstadt Bielefelds.
Im Sitdwesten schliel3t sich der offentliche Griinraum des Kammzuges des Teutoburger
Walds an. Er bildet einen Ubergang in die freie Landschaft in Richtung Nordwesten und
Siudosten der Stadt Bielefeld. Gleichzeitig ist auch der im Sudwesten angrenzende Stadtteil
Bethel zumindest fuRlaufig Uber genannte Grinverbindungen zu erreichen. Im Nordwesten
grenzt das Geléande der Sparrenburg mit seinen baulichen und Freiflachenanlagen an das
Plangebiet. Der Griinzug inklusive der Sparrenburg besitzt eine grof3e Bedeutung als Naher-
holungsziel fur die Bielefelder Bevdlkerung. Die Promenade selbst ist Teil des Uberortlich
bedeutsamen Wanderwegs ,Hermannsweg"“.

Im Plangebiet finden sich teilweise pradgende Gehdlzbestdnde. Einzelne grof3kronige
Baume stocken auf den privaten Grundstiicken. Diese alten BAume weisen einen grol3en
Stamm- und Kronendurchmesser auf und wirken in Teilen stadtebaulich bis in den oOffentli-
chen Raum hinein. Daneben pragen auch die Sudwesten angrenzenden, waldartigen Ge-
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holzbestande entlang der Promenade das Plangebiet. Sie stellen einen zentralen Ubergang
in den grof3raumigen Freiraum und insgesamt einen wichtigen Attraktivitatsfaktor fur das
Wohngebiet dar.

5. Planungsgrundséatze, Festsetzungen des Bebauungsplans und abwagungsrele-
vante Aspekte

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschliel3ung

Durch Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/55.00 sollen in Abwagung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir den Erhalt und
die Weiterentwicklung als Wohn- und Mischgebiet und fir die kiinftige stadtebauliche Ord-
nung des Plangebiets getroffen werden. Die Bauzeile nordwestlich der Spiegelstral3e wird
bestandsorientiert und behutsam Uberplant. Die Vorgaben des Durchfiihrungsplans
Nr. [11/1/01.12 werden fur diesen Bereich analog zu den Festsetzungen fir die sonstigen
Stral3enziige im Plangebiet Uberprift. Fir die sonstigen Flachen im Plangebiet wird demge-
genuber erstmals verbindlich ein Bebauungsplan aufgestellt.

Ubergeordnetes Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist gemaR Kapitel 1 der Er-
halt der hochwertigen und attraktiven Wohngebietsstrukturen in direkter Nachbarschaft zur
Bielefelder Innenstadt und zum Kammzug des Teutoburger Walds mit der Promenade. Neu-
und Umbauten sollen sich in ihrer Qualitat und Kubatur an der villenartigen Einzelhausbe-
bauung des Gebaudebestands orientieren.

Im Sinne dieser Planungsziele verfolgt der vorliegende Bebauungsplan eine nach Dichte und
Nutzungsmischung gestaffelte Plankonzeption.

Die Flachen an der Detmolder Strafl3e werden als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. In diesem
zentralen und sehr gut erschlossenen Bereich sind bereits gemischte Nutzungsansatze vor-
handen. Zur Belebung und Attraktivierung des Stral3enzugs sowohl als Wohn- und Arbeits-
standort aber auch zur Versorgung der ansassigen Bevolkerung sollen die gemischten Nut-
zungsansatze gestarkt werden. Moderate Nachverdichtungsmoglichkeiten entlang der
StralRenabschnitte profitieren von der Lagegunst und Zentralitat des Standorts.

Im Anschluss an dieses Mischgebiet folgt ein typisches Allgemeines Wohngebiet (WA). In
diesem Bereich im Plangebiet wird vorwiegend gewohnt, einzelne Dienstleistungsansatze
sind vorhanden. Die StrafRen sind ausreichend breit ausgebaut, um Anwohner-, Kunden- und
Besucherverkehr aufnehmen zu kénnen. Gebaude mit einer groRziigigen und villenartigen
Kubatur pragen die wesentlichen Teilflichen des Plangebiets. Die Grundstiicke stidwestlich
der Richard-Wagner-Stral3e bzw. der Lessingstral3e sind villenartig mit ausschlie3lich Einzel-
hausern bebaut worden. Der Stralenzug weist hinsichtlich Geb&udekubatur, Gestaltung,
Bauweise etc. eine gewisse Homogenitat und hohe Attraktivitat auf. Die Flachen bilden zu-
dem den Ubergang in die Freiraumbereiche der Promenade.

Auf die folgende Abbildung zur Darstellung der grundsatzlichen, gestaffelten Plankonzeption
zur Art der baulichen Nutzung wird verwiesen.
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e Plankonzeption (ohne Mal3stab)

Abbildung: Grob
Der Bebauungsplan ist aufgrund der bereits i.W. realisierten Bebauung als Rahmen fir kinf-
tige Neu- und Umbauten sowie Anderungen zu sehen. Die Regelungen miissen dem ge-
wachsenen, teils heterogenen Charakter der Bebauung im Plangebiet gerecht werden. Sie
verfolgen daher das Ziel, bauliche und gestalterische Ausreil3er, die den Planungszielen wi-
dersprechend wirden zu verhindern. Die Regelungstiefe des Bebauungsplans entspricht
insofern dem Gebot der planerischen Zuriickhaltung.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 (1) Nummern 1, 2 und 6 BauGB
a) Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Fur den Uberwiegenden bebauten Teil des Plangebiets wird aus grundséatzlichen Erwagun-
gen heraus vorgeschlagen, das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemalR § 4
BauNVO festzusetzen und weiterzuentwickeln. Diese Teilbereiche dienen vorwiegend dem
Wohnen, mdéglich werden dariiber hinaus aber eine gewisse Flexibilitat und in diesem Rah-
men ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ soll ausdricklich angeboten werden.
Der Bereich ist durch Wohngeb&ude gepragt. Zu finden sind dartber hinaus freiberuflich ta-
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tige Personen bzw. Biros wie z.B. Architektur- und Versicherungsbiros, Rechtsanwélte und
Arzte. Griinde fir die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets sind somit v.a. die anzu-
strebenden flexibleren Nutzungen der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Mog-
lichkeiten zur Minderung des Verkehrsaufkommens, wenn z.B. kleinere Bironutzungen oder
Dienstleistungen wohnungsnah untergebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche
Mdglichkeiten am Wohnstandort gegeben sind. Dies entspricht der zentralen Lage des Plan-
gebiets in der Nahe der Bielefelder Innenstadt. Zudem sind die erschlieRenden StraRen aus-
reichend breit ausgebaut, um eventuellen Kunden- und Besucherverkehr und Parkplatze im
StralBenraum aufnehmen zu konnen. Das Allgemeine Wohngebiet bildet einen sinnvollen
Ubergang zwischen dem Mischgebiet an der Detmolder Strale sowie dem schutzwiirdigen
Freiraum der Promenade.

Die gemal3 8§ 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem o6rtlichen Rah-
men, der ErschlieBungssituation und den Planungszielen keinesfalls entsprechen wurden.

Aufgrund der Nahe zur Innenstadt, zum Landgericht und zum Studio des WDR weist das
Plangebiet eine besondere Standortgunst fur freiberuflich tatige Personen wie z.B. Rechts-
anwalte, Steuerberater und Medienagenturen auf. Im Plangebiet selbst sind bereits eine Viel-
zahl freier Berufe - mit zunehmender Tendenz - anséassig. Durch die starke Nachfrage in
diesem Bereich besteht die Gefahr, dass die bestehenden Wohngebietsstrukturen einseitig
uberformt werden und das Plangebiet seinen Charakter als Wohngebiet verliert. Hinzu
kommt ein oft erhdhter Publikumsverkehr und Stellplatzbedarf dieser Nutzungen mit entspre-
chenden folgenden Konflikten mit der Wohnnutzung.

Vor dem Hintergrund dieser speziellen stadtebaulichen Situation und des Planungsziels der
Sicherung der hochwertigen Wohngebietsstrukturen werden fir die Teilflachen des Allge-
meinen Wohngebiets spezielle Regelungen fir freie Berufe getroffen. Raume fur freie Berufe
sind zukunftig gemafl § 4 BauNVO i.V.m. 88 13 und 1 (5) BauNVO nur ausnahmsweise zu-
lassig. Dies ermdglicht eine Prifung des Einzelfalls im Zuge des Baugenehmigungsverfah-
rens. Wesentliche Merkmale zur Bewertung des Ausnahmetatbestands sind dabei insbeson-
dere der zu erwartende Kundenverkehr und der entsprechende Stellplatzbedarf, um der teil-
weise schwierigen ErschlieBungssituation gerecht werden zu kénnen. Dabei ist insheson-
dere darauf zu achten, ob die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt,
das Planungsziel des Erhalts der hochwertigen Wohngebietsstrukturen weiterhin erreicht
werden kann und es zu keiner schleichenden Verdrangung der Wohnfunktion kommt.

Die erste Bauzeile entlang der Detmolder StralRe soll als Mischgebiet (MI) gemaR §6
BauNVO ausgewiesen und weiterentwickelt werden. Der Bereich ist bereits heute durch ge-
mischte Nutzungen, d.h. sowohl durch Wohnen als auch durch gewerbliche Anséatze gepragt
(siehe Kapitel 4). Diese gemischten Strukturen setzen sich in der angrenzenden Umgebung
ebenfalls fort. Die Nutzungen an der Detmolder Straf3e bieten flr angrenzende Wohngebiete
eine kleinrdumliche und dezentrale Versorgungsfunktion mit Dienstleistungsangeboten etc.
Das Gebiet ist sehr gut fir den Individualverkehr, aber auch durch den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr erschlossen. Die Ausweisung eines Mischgebiets wird der Zentralitat der
Flachen an der Detmolder Stral3e gerecht und tragt dem lbergeordneten Ziel von wohnort-
nahen Arbeitsmoglichkeiten Rechnung. Die Festsetzung kann einen Beitrag zum grundsatz-
lichen stadtebaulichen Ziel der Nutzungsmischung und der Stadt der kurzen Wege leisten.

Das Wohnen ist in den Erdgeschosszonen unzuléssig. Die Flachen sollen ausdriicklich ver-

traglichen Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen vorbehalten werden. Die Detmolder
Stral3e kann auch als ein bedeutender Eingangsbereich in die Bielefelder Innenstadt attrak-
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tiviert und insbesondere in den Tagstunden zusatzlich belebt werden. Gleichzeitig tragt die
Festsetzung den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung.

Gartenbaubetriebe und Vergnigungsstatten werden im Mischgebiet ausgeschlossen. Sie
widersprechen dem d&rtlichen Rahmen und der zentralen Lage und wirden den Planungs-
Zielen nicht gerecht werden. Insbesondere Vergnigungsstatten werden den besonderen
Anforderungen an die stadtebaulich attraktive Weiterentwicklung entlang der Detmolder
StraRe und des ,Musikerviertels* nicht gerecht. In der Lage im Ubergang zu den Wohnge-
bieten kdnnen sie durch ein negatives Image mit weiteren Folgeerscheinungen (,Trading-
down-Effekte"), Nachtbetrieb etc. zu erheblichen Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten
in der Nachbarschaft fihren. Herkémmliche Restaurants fallen nicht unter den planungs-
rechtlichen Begriff der Vergniigungsstatte. Ihre Ansiedlung entlang der Detmolder Stral3e ist
ausdricklich erwiinscht. Restaurants zahlen nach aktueller Rechtslage erst dann zu Vergnu-
gungsstatten mit entsprechenden stadtebaulichen Wirkungen, wenn dort regelméaRig Musik-
darbietungen mit Gberértlichem Einzugsbereich angeboten werden.

b) MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Planung erfolgt bestandsorientiert und verfolgt das Ziel, das Ortsbild zu schiitzen und
einer zu starken Verdichtung vorzubeugen. Die Einheitlichkeit des Ortsbilds beeintrachtigen-
de Ausreil3er sollen verhindert werden. Gleichzeitig wird den Grundstlickseigentiimern eine
ausreichende Flexibilitat fir An-/Umbauten und ggf. Neubauten eingeraumt. Zentrale Grund-
idee der Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung ist eine abnehmende Nutzungs-
intensitat und Dichte in Richtung Freiraum. Die Regelungen zum Malf3 der baulichen Nutzung
ergeben sich somit analog zur abnehmenden Nutzungsflexibilitdt gemal den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung aus der beschriebenen, gestaffelten Plankonzeption.

Die unterschiedlichen Regelungen zum MalR der baulichen Nutzung ergénzen sich gegen-
seitig. Aufgrund der Topographie des Gelandes und der teilweise eng gefassten Baugrenzen
kénnen die unterschiedlichen Festsetzungen dazu fihren, dass einzelne Nutzungsmale
nicht komplett ausgeschopft werden kénnen.

Die zentralen Regelungen nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegun-
gen:

¢ Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich am Bestand und wird abhangig von Nutzungs-
zweck und Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Die GRZ von 0,6 fiir das Mischgebiet
an der Detmolder Stral3e orientiert sich an der zulassigen Obergrenze gemal3 § 17
BauNVO, um in der gut durch den OPNV erschlossenen stadtischen Lage eine effektive
und flexible Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen. Die GRZ fur die Teilflachen des
Allgemeinen Wohngebiets von 0,3 bzw. 0,4 bertcksichtigt die bestehende Bebauung so-
wie die im Bestand vorhandenen GrundstiicksgréRen und bringt zum Ausdruck, dass ins-
besondere die bestehenden grundstickszugehoérigen Freiflachen vor einer weiteren Be-
bauung und Verdichtung geschont werden sollen.

e Die Zahl der Vollgeschosse greift den Bestand auf und wird entsprechend mit zumeist
zwei bis drei maximalen Vollgeschossen gewahlt. Die Reglementierung der Zahl der Voll-
geschosse in der besonderen topographischen Situation der Hanglage des Teutoburger
Walds dient der vertikalen Gliederung der einzelnen Gebéaude. Sie schafft Klarheit und
Transparenz lber die Ausnutzbarkeit der Grundstlcke.

Zwar ist die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse eine eher bauordnungs-
rechtliche Festsetzung und daher bei entsprechender Festsetzung von Trauf- und First-
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héhen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Sie kann jedoch einer tberh6hten
Verdichtung vorbeugen. Um die Einheitlichkeit der einzelnen Straf3enzlige in ihrer stadte-
baulichen Wirkung zu schitzen, wird neben der Festsetzung der hdchstzulassigen Zahl
der Vollgeschosse teilweise auch eine Mindestgeschossigkeit festgesetzt. Kleinformatige
Gebaudekdrper widersprechen den Planungszielen fur das innenstadtnahe Wohngebiet
und dartiber hinaus dem préagenden, villenartigen Gebaudebestand.

e Trauf- und Firsthbhen bestimmen insbesondere in den dicht bebauten Strukturen das Bild
des StralRenraums. Sie sind insbesondere straf3enseitig wahrnehmbar und stadtebaulich
wirksam. Zur Wahrung der einheitlichen Gestaltung wird daher die H6he baulicher Anla-
gen als Trauf- und Firsthohe gemal 88 16, 18 BauNVO in Verbindung mit der Neigung
der Dacher festgesetzt. Die Hohenfestsetzungen sind als Rahmen fir kiinftige Neubauten
etc. zu verstehen. Sie werden i.W. abgestimmt auf die einzelnen Stral3enziige gewabhlt.
Mindesttraufh6hen sichern hierbei in Kombination mit der Geschossigkeit das Einfligen
mdglicher Neubauten in die StraBenziige. Aufgrund der Heterogenitat der Gebaudetypolo-
gien und der Topographie des natirlich gewachsenen Gelandes ist die Sockelhdhe im
Plangebiet stark unterschiedlich und soll nicht durch den Bebauungsplan néher bestimmt
werden.

Fur sog. ,unechte Gauben“, also solche, die nicht gegeniber der AuRenwand zurlickge-
setzt sind, ist ggf. eine Uberschreitung der vorgegebenen Traufhéhe notwendig. Das Plange-
biet stellt sich tiberwiegend bebaut dar. Uber eine derartige Abweichung von den planungs-
rechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans kann daher angemessen im Einzelfall entschie-
den werden. Ggf. ist eine Befreiung gemal § 31 BauGB mdglich. Auf die grundsatzlichen
Ziele und Inhalte zur Dachgestaltung (Wahrung eines geschlossenen Eindrucks der Dach-
landschaft, baulich-visuelle Unterordnung von Dachaufbauten) wird erganzend hingewiesen.

Die Bezugshohe fir die Hohe baulicher Anlagen stellt in dem topographisch bewegten
Gelande die Hohe der vorhandenen, zur Erschliefung bestimmten Stral3en dar, die ein-
deutig durch die Mittelung der Hohenlage bezogen auf die jeweilige Fassadenlange nach
der StralRenausbauplanung bestimmt werden kann. Sie orientiert sich je nach Stral3en-
ausbau an der Oberkante Gehweg bzw. Oberkante StralRe. Bei einer Erschliel3ung Uber
FuR3- und Radwege kann ggf. nach Abstimmung mit der Stadt auf diese Wegehdhe Bezug
genommen werden. Hohenanderungen im StraRenverlauf kdnnen durch Bezugnahme auf
die ErschlieBungsstral3en verhaltnismafig und angemessen abgebildet werden.

Um eine ggf. nicht eindeutig bestimmbare Vorgabe fir Eckgrundsticke zu vermeiden,
wird als Bezugshoéhe fir die Gebaude an der Richard-Wagner-Stral3e bzw. an der
Lessingstral3e auf die HOhe dieser Erschlie3ungsstral3e Bezug genommen. Zudem wird
durch eine solche Vorgabe sichergestellt, dass sich die Gebaude in diesen Strallenraum
einfiigen. Ahnlich verhélt es sich mit den Geb&auden der ersten Bauzeile/Grundstiickstiefe
entlang der Detmolder StrafRe, die innerhalb der Teilflachen des Mischgebiets an der
Detmolder Stral3e errichtet werden konnen. Auch hier wird zur Ermittlung der zulassigen
Hohe der Gebaude ausschliellich auf die Héhenlage der Bundesstral3e abgestellt.

c) Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und Stellung baulicher Anlagen, die
héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden sowie Einschrankungen
fur Nebenanlagen

e Baugrenzen gemall 89 (1) Nr.2 BauGB setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren
Grundstucksflachen je nach Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen in den ein-
zelnen Teilbereichen unterschiedlich eng fest und regeln neben der Ausrichtung aus-
dricklich auch die Lage der Gebdaude zum Stralenzug und zur Nachbarbebauung, um
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eventuellen Dichteproblemen vorzubeugen. Mogliche Neubauten sollen sich entspre-
chend der benachbarten Bebauung harmonisch zum Stral3enraum orientieren. Die Fest-
setzung der Baugrenzen erfolgt in weiten Teilen in Form von bestandsorientierten Bau-
fenstern. Die Baufenster mit einer Tiefe von i.W. 16 — 20 Metern ermdglichen an den seit-
lichen Gebaudefassaden einen ausreichenden Veranderungs- und Erweiterungsspiel-
raum. Die im Vergleich zu heutigen Baufenstern relativ grof3ziigigen Vorgaben sind i.W.
dem Gebaudebestand mit den villenartigen, teilweise grol¥formatigen Geb&udekdrpern
geschuldet.

Fiur bestehende ,Bauliicken* werden moderat Nachverdichtungsmaéglichkeiten inner-
halb der bereits bestehenden und pragenden Stral3enziige geschaffen.

Uberschreitungen der Baugrenzen kénnen als Ausnahme gemaR § 23 (3) S. 3 BauNVO
fur Wintergarten, die als Aufenthaltsraum auch Bestandteil des Hauptgebaudes werden kon-
nen, zugelassen werden. Den privaten Bauherren werden auf diese Weise angemessen
Spielraume insbesondere fiir Anderungen im Bestand eingeraumt. Nachbarschaftliche Be-
lange sind vor dem Hintergrund teilweise nah an die Grundstlicksgrenzen reichender Bau-
grenzen in den Hof- bzw. Gartenbereichen bei der Ausnahmeregelung angemessen zu pri-
fen und zu bertcksichtigen.

¢ Die Bauweise wird i.W. als offene Bauweise, d.h. mit einem seitlichen Grenzabstand zu
den Nachbargrundsticken festgesetzt. In Teilen der Baugebiete wird die offene Bauweise
jedoch auf Einzelhauser bzw. Einzel- und Doppelhduser begrenzt, um eine ggf. zu weit-
gehende Verdichtung fur das ErschlieBungsnetz und fir die Nachbarschaft auszuschlie-
Ben und den villenartigen Charakter des Gebiets zu wahren. Die besondere Bauweise mit
Ortgangen, die teilweise eine geringere Tiefe aufweisen als bauordnungsrechtlich nach
Abstandflachenrecht gefordert, sind angemessen und einzelfallbezogen in kinftigen Ge-
nehmigungsverfahren zu bericksichtigen.

e Die Festsetzung der htéchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden ge-
maf § 9 (1) Nr. 6 BauGB slUdwestlich der Lessingstral3e bzw. der Richard-Wagner-Stralle
dient dem Schutz des Charakters des Plangebiets als hochwertiges Wohngebiet. Die Ku-
batur der einzelnen Gebaude lasst zwar das Unterbringen mehrerer Wohneinheiten zu.
Dies widerspricht jedoch der heutigen Nutzung im Plangebiet. Entsprechend der grund-
satzlichen Plankonzeption mit einer gestaffelten Nutzungsmischung und -intensitéat wird
die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude fur die Teilflachen des Allgemeinen Wohnge-
biets (WA1 und WA?) in Richtung Freiraum begrenzt. Einer zu starken Verdichtung fir das
ErschlielBungsnetz und fur die Nachbarschaft soll vorgebeugt werden.

e Nebenanlagen aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache werden gemaf § 14 (1)
BauNVO i.V.m. § 23 (5) BauNVO innerhalb der Teilflachen des WA im Vorgartenbereich
begrenzt, um angesichts geringer werdender Stral3enquerschnitte und teilweise enger
Strallenrandbebauung (flachensparend auch im Interesse der Bauherren) stadtebauliche
Qualitaten im halbdffentlichen StralRenrandbereich zu wahren und beliebige Ergéanzungen
durch Geréateschuppen u.d. zu vermeiden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Qualitat der im offentlichen Raum wirksamen Vorgar-
tenbereiche sowie der i.W. durch private Gartennutzungen gepragten Innenbereiche sind
Stellplatze, Garagen und Carports auf den Baugrundstiicken im WA nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Aufgrund der topographischen Situation und der vorhandenen Bebauung besteht jedoch

gof. das Erfordernis, Stellplatze in den Vorgarten oder Innenhdfen bzw. Gartenbereichen
anzuordnen. Vor diesem Hintergrund kdnnen aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstuicks-
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flachen geman § 31 (1) BauGB ausnahmsweise bis zu insgesamt zwei Stellplatze je Bau-
grundstick zugelassen werden, um den Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung zu
tragen.

Unberthrt von den Einschrankungen fur Nebenanlagen auf den nicht Gberbaubaren Fla-
chen des WA bleiben grundsatzlich die sog. technischen Nebenanlagen, die der Versor-
gung des Gebiets mit Wasser, Elektrizitat etc. dienen. Diese in § 14 (2) BauNVO geflhr-
ten Nebenanlagen sind weiterhin ausnahmsweise zuléssig.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden 6rtliche Bauvorschriften gemafl § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die
Inhalte gemaf 8§ 9 (1) BauGB. Mit Blick auf die Randlage zum qualitatvollen Freiflachen- und
Erholungsbereich an der Promenade, der hohen Qualitat des Wohngebiets sowie auf die
Nachbarschaft werden Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds
erarbeitet. Erreicht werden soll im ortstiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander
abgestimmte Gestaltung und Mal3stablichkeit der Baukorper und des Quartiercharakters. Die
gestalterischen Festsetzungen regeln u.a. in Verbindung mit den Vorgaben zur Héhenent-
wicklung der Gebaude die architektonische Grundformensprache fir das Baugebiet. Sie ent-
halten Mindestanforderungen an die bauliche Gestaltung und sollen zum einen attraktive Ge-
baude und Ensembles schiitzen und die Gestaltqualitat des Plangebiets belastende Ausrei-
Ber verhindern.

Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismafig und engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht Gbermaflig ein. Gewahlt werden ortsibliche Rah-
menbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.
Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote und ermdglichen weitgehend
finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berlcksichtigen die vorhandene Be-
bauung und gewéhrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils auch Pla-
nungssicherheit hinsichtlich der baulichen und gestalterischen Entwicklung in ihrem Umfeld.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen Bau-
geschehen in vielen Neubaugebieten und in den Ortsrandlagen h&ufig mangelhatft ist:

e Ortstypische Dachform sind das Walmdach inklusive unterschiedlichster Sonderformen
und Auspragungen sowie das Mandsarddach. Teilweise sind im Plangebiet Satteldacher
zu finden. Die Regelungen zur Dachform und zur Dachneigung orientieren sich am Be-
stand in den einzelnen StralRenziigen und nehmen damit Ricksicht auf die historische
Gebietsentwicklung und die vorhandenen Baudenkmaler. Die Festsetzungen zur Gestal-
tung von Dachform und Dachneigung sind ausreichend flexibel. Insbesondere bei Um-
und Anbauten im Bestand kdnnen Abweichungen zugelassen werden. Gleichzeitig sind
sie geeignet, Ausreil3er, welche das attraktive Ortsbild gefahrden kénnen, zu verhindern.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die im Umfeld vorhandenen
Dachfarben und die heute im Allgemeinen gebrduchliche Materialwahl mit dem gesamten
Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Die Hersteller
bieten zunehmend ausgefallene, kinstliche Farbgebungen an (z.B. hellblau, grau, grin
oder gelb). Diese ,Ausreiller” entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt. Sie wer-
den auch im Hinblick auf die stadtebauliche Wirkung der Dachlandschaft mit Blick von der
Promenade auf das Plangebiet und die Bielefelder Innenstadt daher grundsatzlich ausge-
schlossen.
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Da Hersteller auf Grund der (naturlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnungen gelie-
fert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle
im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist
daher eine Definition nach RAL flr die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. not-
wendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen
Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Bei untergeordneten Bauteilen kommen auch andere Eindeckungen und Farben in Frage.
Diese sind zulassig, da die Eindeckung mit Ziegeln unter 22° Dachneigung aufwéndiger
und zunehmend problematisch wird und da eine Fernwirksamkeit immer weniger gegeben
ist.

e Auch Solaranlagen (Photovoltaik- und Solarthermieanlagen) werden aus grundsétzlichen
stadtebaulichen Erwagungen heraus auf die Hauptbaukorper der Grundstiicke begrenzt
(siehe auch Kapitel 5.5.4 der Begriindung).

¢ Das Plangebiet zeichnet sich durch einen grof3en Variantenreichtum insbesondere bei
den Formen der Dachaufbauten aus. Grofl3formatige und unmafstabliche Dachaufbauten
etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf und mindern den optischen Ge-
samteindruck des Plangebiets. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungsele-
mente kaum noch wirksam. Zur Vermeidung unmaf3stablicher Aufbauten werden rahmen-
setzende Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausreichenden
Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-
Abstand, Anordnung in einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar untergeordnet
sind.

Bei den ortlichen Bauvorschriften ist zu berlicksichtigen, dass der Bebauungsplan ein tber-
wiegend bebautes Gebiet Uberplant. Es kdnnen sich Differenzen zwischen den bauge-
stalterischen Festsetzungen und den realisierten Dachformen ergeben. Abweichungen fir
den Uberplanten Altbestand sollen daher im Einzelfall zugelassen werden kénnen.

Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt maf3geblich zum positiven Erschei-
nungshild gerade auch von bebauten Bereichen bei. Werbeanlagen sind heute Teil des
Stadtbilds. Als Mittlerin zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher muss Werbung
auffallen. Als gewerbliche Nutzung sind Werbeanlagen auch als Fremdwerbung an den Ge-
bauden sowie auf den Grundstiicken innerhalb des MI grundsatzlich zuléssig. Insgesamt
sind Werbeanlagen daher in besonderem MalRe geeignet, stadtebauliche und baugestalte-
rische Konflikte zu verursachen. Dies ist insbesondere bei den verkehrsglinstig gelegenen
Flachen des M, aber auch in den Teilflachen des Wohngebiets gerade vor dem Hintergrund
des Planungsziels der Weiterentwicklung und des Schutzes der hochwertigen Wohngebiets-
strukturen bedeutsam. Eine rahmensetzende Regelung fir die auRere Gestaltung von Wer-
beanlagen ist daher geboten.

Grundsatzlich gilt es, bei der Ausgestaltung der Vorgaben zu Werbeanlagen, einen Kompro-
miss zwischen der kommunalen Gestaltungs- und Ortshildpflege auf der einen Seite und
dem berechtigten privaten Interesse von Gewerbetreibenden an Werbung zur Kontaktauf-
nahme mit dem Kunden auf der anderen Seite zu erreichen. Dabei ist ein positives Erschei-
nungsbild im 6ffentlichen Raum in der Regel auch im Interesse der lokalen Gewerbetreiben-
den und stimmt in diesem Fall mit dem Ziel des Erhalts des attraktiven Wohngebiets tberein.

Die getroffenen baugestalterischen Festsetzungen ergénzen die grundsatzlichen rechtlichen
Anforderungen der Landesbauordnung NRW. Werbeanlagen sind in Wohngebieten lediglich
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an der Statte der Leistung zulassig (8 13 BauO NRW). Fremdwerbung ist hier somit nicht
mdglich. Die in einem WA zulassigen Werbeanlagen dienen der Orientierung von Kunden,
Patienten etc. von ggf. ansassigen nicht storenden Gewerbebetrieben oder Freiberuflern und
sind daher auch in den Wohngebieten ausdricklich mdglich.

Werbeanlagen konnen insbesondere den architektonischen Gesamteindruck stéren, wenn
sie ohne Rucksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden Ge-
baude ausgebildet werden. Die hier getroffenen Regelungen sind als allgemeinverbindlicher
Rahmen zu verstehen, der ausreichend Alternativen zuldsst. Sie dienen dem Schutz vor ge-
schéftsstorenden Beeintrachtigungen und der Gleichbehandlung der Geschéftstreibenden
untereinander. Vor dem Hintergrund des hochwertigen Charakters und der ,guten Adresse”
des Wohngebiets wird davon ausgegangen, dass auch vor Ort Interesse an der Gestaltqua-
litat des Umfelds und somit einer baulichen Unterordnung von Werbeanlagen besteht. Vor-
gaben zur Reglementierung der Werbeanlagen auch innerhalb der Teilflachen des WA wer-
den vor diesem Hintergrund insbesondere im Hinblick auf nachbarschaftliche Belange fur
vertretbar angesehen. Das berechtigte Interesse der Gewerbetreibenden an Werbung wird
insgesamt angemessen berlcksichtigt.

Werbung soll sich in die Architektur der sie tragenden und umgebenden Baukérper einfugen.
Im Bebauungsplan werden daher Vorgaben zu Anbringungsort, Gro3e sowie Farbwahl
und Beleuchtung getroffen.

¢ Werbeanlagen sollen sich an ihrem Anbringungsort in die Gliederung und Gestaltung
der einzelnen Gebaudekdrper einfigen. Eine ggf. vorhandene gewerbliche o0.4. Nutzung
entlang der Detmolder StraBe konzentriert sich i.W. auf die Erdgeschosszonen der Ge-
baude, wahrend in den oberen Geschossen haufig gewohnt wird. Durch Werbeanlagen in
den Obergeschossen der Gebaude bzw. an den Dachern kdnnen die Wohnfunktion ge-
stort und die Gliederungselemente der Obergeschosse verdeckt werden. Es besteht die
Gefahr, dass Gesamtansicht sowie Gesamteindruck der Gebaude gestort werden.

e Die maximal zuladssige GrofRe der Werbeanlagen wird dabei in Abhangigkeit von dem
ausgewiesenen Baugebietstyp sowie der Frontlange bzw. GroRe des Gebaudes be-
stimmt. Das Einfligen mdglicher Werbeanlagen wird gewahrt und der Heterogenitét des
Gebiets im Hinblick auf die unterschiedlichen realisierten Baukdrper und -volumina wird
Rechnung getragen.

In den Teilflachen des allgemeinen Wohngebiets (WA) sind Werbeanlagen an den Ge-
bauden lediglich bis zu einer GroéRe von 1,0 m2 zulassig. Werbung soll sich behutsam ein-
fligen und baulich-visuell unterordnen. Werbeanlagen sollen sich am menschlichen Malf3-
stab orientieren. Die GroRenordnung wird zudem angelehnt an bauordnungsrechtliche
GroRRenvorgaben (u.a. Genehmigungsfreiheit von Werbeanlagen bis 1,0 m?) gewahlt. Vor
dem Hintergrund der Planungsziele zur Aufstellung des Bebauungsplans werden die Vor-
gaben flr angemessen angesehen.

Die getroffenen Vorgaben zur Gré3enbeschrankung der Werbeanlagen an den Gebauden
im MI beziehen sich demgegenuiber auf die Lange der Werbeanlagen und auf ihre Ge-
samtgrofRe im Verhéaltnis zu dem tragenden Geb&udekorper. Die GrofRenreglementierun-
gen fur Werbeanlagen im MI gelten sowohl fir Werbung an der Statte der Leistung als
auch fir Fremdwerbung. Zur Wahrung der bestehenden Situation wird die GréRe der
Werbeanlagen auf 0,50 m2 pro Ifd. Meter der jeweiligen Fassadenlange des Gebaudes bei
einer maximalen Gesamtgrof3e von 6,0 m2 beschrankt. Die Vorgaben sind kumulativ zu
beachten. Sie dienen dazu, eine baulich-visuelle Unterordnung der Werbeanlagen im Mi
sicherzustellen. Auf der anderen Seite gewéhren sie den Gewerbetreibenden und Bauher-
ren grundsatzlich ein ausreichendes Mal3 an Gestaltungsfreiheit.
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o Freistehende Werbeanlagen, wie beispielsweise Standtransparente und Hinweisschil-
der, werden in ihrer maximalen Hohe und Grél3e ebenfalls abhéngig vom jeweiligen Bau-
gebietstyp begrenzt. Zur Wahrung der bestehenden Situation wird die GroRRe der freiste-
henden Werbeanlagen im MI auf 0,50 m2 pro Ifd. Meter der jeweiligen Fassadenlange des
Geb&audes bei einer maximalen GesamtgréfRe von 6,0 m? beschrankt. Die Fassadenfl&-
chen der Gebéaude, denen die Werbeanlage zuzurechnen ist, sollen nicht verdeckt wer-
den. Auch zur Bertcksichtigung der Belange der Verkehrssicherheit insbesondere in den
Teilflachen des Ml ist ein ausreichender und angemessener Abstand zum Straldenraum
sicherzustellen. Freistehende Werbeanlagen in den Vorgarten der Teilflachen des Allge-
meinen Wohngebiets widersprechen zudem den grundsatzlichen gestalterischen und
stadtebaulichen Zielen zur Sicherung und Weiterentwicklung des hochwertigen Wohnge-
biets. U.a. soll der Blick auf die Gebaude nicht verstellt und die bislang weitgehend unbe-
bauten Vorgartenbereiche sollen von einer baulichen Inanspruchnahme freigehalten wer-
den. Freistehende Werbeanlagen sowohl in den Teilflachen des MI aber auch in den Teil-
flachen des WA sind daher nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Ausnahmen fur den Anbringungsort freistehender Werbeanlagen sind in den Teilflachen
des MI mdglich, sofern ihre Grélze weiterhin untergeordnet ist und die beschriebenen ge-
stalterischen Ziele gewahrt bleiben.

Uber den Standort an den Gebauden und innerhalb der tiberbaubaren Flachen hinaus
konnen abweichend von den gestalterischen Vorgaben im Bebauungsplan an Mauern,
Einfriedungen etc. typischerweise verwendete Hinweisschilder im WA zugelassen wer-
den, sofern die 0.g. grundsatzlichen baugestalterischen Ziele gewahrt werden.

e Durch Farbwahl und Beleuchtung kénnen das Ortsbild beeintrachtigende Werbeanlagen
entstehen. Darlber hinaus besteht die Gefahrdung, dass Verkehrsteilnehmer durch auf-
fallige, sich andernde Werbung abgelenkt werden. Aus diesem Grund werden insbeson-
dere ,grelle” Farben, die eine deutlich negative Signalwirkung entfalten kénnen und mit
denen typischerweise Verkehrsschilder und Lichtsignalanlagen im Stral3enverkehr asso-
Ziiert werden, ausgeschlossen.

Ebenso sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen
ahnlicher Bauart und Wirkung ausgeschlossen. Hierzu zahlen u.a. Blinklichtanlagen,
Wechsellichtanlagen, Gegenlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen
sowie angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe und -intensitat wechselt.

Fur das Betreiben von Werbeanlagen oder anderen Anlagen, die Lichtimmissionen verur-
sachen, sind grundsatzlich die gebietsbezogenen Beleuchtungsstarkten gemafR Runder-
lass ,Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Minderung“ des Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - B2 - 8829 - (V
Nr. 5/00) - des Ministeriums fir Wirtschaft und Mittelstand, Energie und Verkehr - 1l A 4 -
62 - 03 -, und des Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport Il A 4 - 850.1
- vom 13.09.2000 in der zz. geltenden Fassung einzuhalten.

¢ Blickdicht verklebte Schaufenster und eine ahnlich ,abweisende* Gestaltung von Schau-
fenstern, wie sie bspw. haufig fur Spielhallen verwendet wird, wirken sich insgesamt nega-
tiv auf das Stadtbild in den Stralenziigen aus. Sie suggerieren eine minderwertige Nut-
zung der Gebaude. Zudem geht das Schaufenster als ,Kommunikationsmdglichkeit” zwi-
schen Anbietern von Produkten und Dienstleistungen sowie potenziellen Kunden verloren.
Eine Zweckentfremdung von Schaufenstern durch Bemalen, Uberkleben o0.4. ist daher
unzulassig.
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Erganzend wird darauf hingewiesen, dass Werbeanlagen nur bis zu einer Gréf3e von bis zu
1 m2 genehmigungsfrei sind (8 65 BauO NRW). Grol3ere Anlagen unterliegen grundsatzlich
einer Baugenehmigungspflicht. Im Rahmen eines derartigen Genehmigungsverfahrens kann
in Zweifelsfallen auf eine einvernehmliche, gestalterisch abgestimmte Losung zwischen dem
Bauherren und der Stadt Bielefeld hingewirkt werden.

Vorgarten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen entfalten im Stral3enraum und im nach-
barschaftlichen Umfeld grol3e Wirkung: Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafistéablich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Ge-
samtbild und Freiraumqualitat im Stral3enzug. Gestaltungsvorgaben fur Vorgarten werden
daher rahmensetzend fur das WA getroffen. Die Vorgarten sollen i.W. von einer Bebauung
freigehalten werden, der Blick auf die teilweise historische Gebaudesubstanz soll gewahrt
werden. Die gestalterischen Vorgaben erganzen somit die 0.g. Vorgaben zu Nebenanlagen
und Stellplatzen in den Vorgartenbereichen.

Die Gestaltung der Einfriedungen im Plangebiet ist i.W. heterogen. Die realisierte Einfriedung
hangt u.a. von der Ausrichtung und Lage der Gebaude zum Strafl3enzug und der grundsatzli-
chen Topographie des Plangebiets ab. So unterscheiden sich beispielsweise hangaufwarts
und hangabwarts errichtete Gebaude und auch Einfriedungen innerhalb eines Stralenzugs
deutlich in ihrer Gestaltung. Auf eine einheitliche Vorgabe wird daher verzichtet. Eine auf die
Bebauung in der Nachbarschaft und im Stral3enzug abgestimmte Gestaltung der Einfriedun-
gen wird empfohlen.

5.4 Ver-und Entsorgung, technische Erschlielung und Brandschutz
a) Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet stellt sich heute fast vollstandig bebaut dar. Es ist an die Kanalisation und
Entsorgungssysteme der Stadt Bielefeld angeschlossen. Nachverdichtungsmdglichkeiten
bestehen lediglich entlang der vorhandenen Stral3en. Eventuelle Neubauten sind ebenfalls
an das offentliche Kanalnetz anzuschlieRen. Auch aufgrund der Bodenverhaltnisse (schluffi-
ge Lehmbdden) und der Topographie des Plangebiets ist von einer Versickerung des Nieder-
schlagswassers abzusehen und es hat ein Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation zu erfol-
gen.

Die Sammlung des Abwassers im Plangebiet erfolgt sowohl im Misch- als auch im Trenn-
system. Die gemeinsame weitere Ableitung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt im
Mischsystem. Neue Kandle im Plangebiet kbnnen im Mischsystem errichtet werden. Das
Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Schmutzwasser
Hauptentwéasserungsgebiet Innenstadt. Das Schmutzwasser wird Uber die in den umlie-
genden StralRen befindlichen Schmutz- und Mischwasserkanéle gesammelt und flie3t Uber
den Regeniberlauf RohrteichstralBe dem Regentberlaufbecken Ravensberger-Stral3e zu.

Nach & 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51a LWG erganzt bzw. konkretisiert
den bundesrechtlichen Grundsatz u.a. dahingehend, dass Niederschlagswasser, das auf-
grund einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit
Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird oder werden
soll, von der o0.g. Regelung ausgenommen ist, wenn der technische und wirtschaftliche Auf-
wand unverhaltnismaRig ist. Dies ist hier der Fall. Das Niederschlagswasser der vorhande-
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nen Bebauung wird heute Uber die in den umliegenden Stral3en befindlichen Regen- und
Mischwasserkanale Uber den Regenlberlauf Rohrteichstralle zum Regeniberlaufbecken
Ravensberger StralRe abgeleitet.

Die aus den Teilflachen des WA abzuleitenden Niederschlagsabflisse stammen von Ober-
flachen der Kategorie | (unbelastetes Niederschlagswasser). Die Mischgebietsflache entlang
der Detmolder Stral3e und die dortigen StraRenverkehrsflachen sind der Kategorie lla zuzu-
ordnen (schwach belastetes Niederschlagswasser).

Soweit ersichtlich sind RuckhaltemalRnahmen vor Einleitung in das offentliche Kanalnetz
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht notwendig, kdnnen aber im Einzelfall erforderlich und
von der Stadtentwéasserung der Stadt Bielefeld gefordert werden.

Die bestehenden und geplanten Kanalleitungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflachen, teilweise innerhalb der Ful3- und Radwege. Zuganglichkeit und La-
ge der Leitungen werden bereits durch die Lage innerhalb der 6ffentlichen Straf3en- und
Wegeparzellen weitreichend gesichert. Erganzend werden die Leitungen gemanR 8§ 9 (1)
Nr. 13 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Es wird vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass beidseits der vorhandenen Kanaltrassen in einer Breite von jeweils 2,5 m keine
Maflnahmen durchgefiihrt werden durfen, die Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden
konnten. Insbesondere sind keine tiefwurzelnden Baume oder Stréaucher vorzusehen. Ein
entsprechender Hinweis ist in dem Textblatt zur Plankarte des Bebauungsplans enthalten.

b) Technische ErschlieBung

Grundlegende Anforderungen an die technische ErschlieBung sind angesichts der bereits
erfolgten ErschlieBung und Bebauung geklart. Grundsatzlich weiterer Regelungsbedarf wird
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Die innerhalb der Richard-Wagner-Stra3e bzw. der Lessingstrale verlaufende Erdgas-
hochdruckleitung der Stadtwerke Bielefeld wird auf die Plankarte gemaf? § 9 (1) Nr. 13
BauGB aufgenommen und planerisch gesichert.

Von der Promenade sidwestlich des Plangebiets verlauft zwischen zwei Baugrundstticken
eine Trinkwasserversorgungsleitung Uber die Loebellstrale in Richtung Detmolder
Stral3e. Die Leitung wird ebenfalls nach § 9 (1) Nr. 13 BauGB in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Zuganglichkeit und diesbeziglich erforderliche Flache nordwestlich der Richard-
Wagner-Stral3e werden mittels eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts zu Gunsten der Stadt
Bielefeld sowie der sonstigen Ver- und Entsorgungstrager geman § 9 (1) Nr. 21 BauGB ge-
sichert.

Zwischen der Loebellstral3e und der Spiegelstral3e befinden sich dariiber hinaus eine Fern-
warme- und eine Trinkwasserversorgungsleitung (im Stiden). Die Leitungen kénnen nach
Abstimmung mit den Stadtwerken Bielefeld als Versorgungstrager grundsatzlich mit einem
entsprechenden technischen und finanziellen Aufwand tberbaut werden. Eine textlich formu-
lierte Ausnahmeregelung fir die entsprechenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nach
89 (1) Nr. 21 BauGB zugunsten der Versorgungstrager stellt sicher, dass langfristig eine
Uberbauung bzw. eine Nachverdichtung gerade im Verlauf der LoebellstraRe méglich bleibt.
Gleichzeitig werden der Verlauf sowie die Zuganglichkeit der Leitungen planerisch aufge-
nommen. Auf moglicherweise im Schadensfall anfallende Kosten wird hingewiesen.

Bezlglich der Baumpflanzungen wird auf das DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. das ,Merk-
blatt Uber Baumstandorte und interirdische Ver- und Entsorgungsanlagen“ der Forschungs-
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gesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen hingewiesen. Bei Baumpflanzungen im Bereich
vorhandener Versorgungsanlagen ist gemaR Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu
verfahren. Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstanden von tber 2,5 m zwischen Baumstand-
ort und AuRenhaut der Versorgungsanlage i.d.R. keine Schutzmal3nahmen erforderlich sind.
Bei Abstdnden zwischen 1,0 m und 2,5m ist der Einsatz von Schutzmaflinahmen vorzu-
sehen (z.B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen). Bei Abstan-
den unter 1,0 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmeféllen mdglich. Bei dem Einbau der
Wurzelsperre ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von 0,3 m zwischen der Wur-
zelsperre und der AuRenhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird (erforderlicher
Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genannten, auf Versorgungsleitungen
anzuwendenden Kriterien gelten sinngemal auch fir kreuzende Hausanschlussleitungen.
Es wird darauf hingewiesen, dass diesbeziiglich eventuell anfallende Kosten zur Sicherung
der Leitungen der Stadtwerke Bielefeld vom Verursacher zu tragen sind.

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzepts der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird allgemein empfohlen, die Raumwarmeversorgung durch ein
Nahwarmekonzept sicherzustellen.

¢) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann lber die bestehenden Stra3en gesichert wer-
den, bei Privatwegen sind ebenfalls ausreichende Bewegungsspielrdume fiir die Feuerwehr
einzuhalten.

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, ist fur das
Baugebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung zu stellen. Die Abstande
zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Schwierigkeiten
der Loschwasserversorgung innerhalb des bebauten Gebiets sind nicht bekannt.

5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

5.5.1 Belange der Infrastruktur

Die Erstaufstellung des Bebauungsplans betrifft ein bereits bestehendes Baugebiet. Sie
schafft Uber bisheriges Baurecht hinaus, welches geméaf3 8§ 34 BauGB fur im Zusammenhang
bebaute Ortsteile besteht, keine zusatzlichen Baumdglichkeiten. Die bauliche Dichte und die
Zahl der Wohneinheiten werden somit nicht verandert, zum Teil sogar eher reglementiert.
Aus diesem Grund veréndert sich auch der Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen
nicht. Auch dariiber hinaus wird kein Bedarf an weiteren Angeboten der sozialen Infrastruktur
gesehen.

Wegen der vorhandenen, teilweise dichten Bebauung und der Topographie des Plangebiets,
existieren keine wohnortnahen Kinderspielplatze im Plangebiet. Durch den Bebauungsplan
werden keine Uber das heute bereits zulassige Mal3 hinausgehenden Baurechte und somit
auch kein zusatzlicher Spielflachenbedarf begriindet. Zudem befinden sich im Plangebiet
keine Freiflachen, die flr eine Errichtung eines Spielplatzes zur Verfligung stehen. Die
Maoglichkeit, wohnortnah einen Spielplatz im Plangebiet zur Verfigung zu stellen, besteht
somit realistischerweise nicht. Der fur das Plangebiet konstatierte Spielflachenbedarf wird
jedoch durch die vorhandenen Spielflachen an der Promenade zumindest teilweise gedeckt.
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5.5.2 Belange des Verkehrs

a) AuRere ErschlieBung

Die aul3ere ErschlielRung des Plangebiets wird durch die Detmolder Stral3e (B 66) gesichert,
die als leistungsféahige HaupterschlieBungsstralle die Innenstadt Bielefelds mit der An-
schlussstelle an die Bundesautobahn BAB 2 und die benachbarten Stadte Lage und Detmold
sicherstellt. Das Plangebiet ist durch die Stralen SpiegelstraBe, LoebellstralRe, Sparren-
straRe und Gartenstrafl3e an diese drtlich und Uberortlich bedeutsame Bundesstraflie ange-
bunden. Im Zuge des Umbaus der Detmolder StraRe sind der Stral3enraum und -unterbau
attraktiviert und neu gestaltet worden. Gleichzeitig wurden zwei Haltestellen der Stadtbahn-
linie neu errichtet und Hochbahnsteige angelegt.

b) Plankonzept und innere Erschliel3ung

Auch die innere ErschlieBung des Plangebiets existiert bereits. Sie erfolgt Uber die er-
wahnten StralRen, die das Gebiet an die Detmolder Straf3e anschlieBen und zusatzlich Uber
die hangparallelen StralRen Lessingstral3e und Richard-Wagner-Stra3e. Sie zeichnen sich
durch gute Ausbauzustande und ausreichende Straf3enbreiten aus. Aufgrund teilweise feh-
lender Parkplatze im o6ffentlichen StralRenraum kann es jedoch durch parkende Fahrzeuge
zu Verkehrsbehinderungen gerade bei Begegnungsverkehr kommen.

Der Bebauungsplan tbernimmt die bestehenden ErschlieBungsanlagen bestandsorientiert
I.W. durch Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache. Aufgrund der vorhandenen Gebaude
und der Topographie sind grundsétzliche Anderungen am ErschlieBungskonzept nicht realis-
tisch.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die ErschlieBung fiir zwei einzelne Wohngebaude
(Lessingstrale 2a und Am Sparrenberg 52) innerhalb bzw. angrenzend an das Plangebiet
Uber zwei Zufahrten in der 6ffentlichen Grinflache stidwestlich des Plangebiets erfolgt. Dies-
bezlgliche Schwierigkeiten der ErschlielBung sind nicht bekannt und werden nicht erwartet.
Uber Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemafR § 9 (1) Nr. 21 BauGB fiir die Flachen des 6f-
fentlichen FuRwegs in Verlangerung der Sparrenstralle wird zudem eine grundsatzliche Er-
schlielBungsmoglichkeit fir das Gebaude Lessingstrale 2a im Rahmen der Vorgaben des
Bebauungsplans eingerdaumt.

Der private Stellplatzbedarf ist grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken zu decken. Bei
der vorliegenden Bauleitplanung sind die Anforderungen aufgrund von Topographie und
Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet sowie der Schutz des Ortsbilds zu berlick-
sichtigen. Es ist heute davon auszugehen, dass private Haushalte Uber mindestens einen
Pkw verfiigen. Um den o6ffentlichen StraRenraum von parkenden Pkw freizuhalten, ist daher
ein angemessener Kompromiss zwischen den Gestaltungszielen fir den (halb-) offentlichen
StralBenraum und fur die schutzwirdigen Innenhofbereiche sowie dem allgemeinen Park-
und Stellplatzbedarf zu finden. Garagen, Carports und Stellplatze sollen sich grundsatzlich in
den bebauten Zusammenhang einfligen, ausnahmsweise kénnen bis zu zwei Stellplatze je
Baugrundstiick auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen zugelassen werden. Auf Kapitel 5.2 c)
wird ergédnzend verwiesen.

Im Plangebiet ist die Durchlassigkeit fir Fu3ganger bereits heute sehr gut. Neben den ortho-
gonal zum Hang verlaufenden Erschliel3ungsstraRen bestehen FulRwege, die eine schnelle
Erreichbarkeit sowohl des attraktiven Freiraumbereichs um die Promenade als auch der
Detmolder StraRe mit ihren Versorgungsmoglichkeiten sicherstellen.
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c) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an das Stadtbahnnetz in der Stadt Bielefeld angebunden:
Entlang der Detmolder Stral3e verlauft die Stadtbahnlinie 2 (Sieker — Milse), welche das Ge-
biet u.a. mit der Stadtmitte Bielefelds verbindet. In unmittelbarer Nahe befinden sich die
Haltestellen August-Bebel-Stralle und Landgericht der genannten Linie. An der Haltestelle
Landgericht verkehrt dartiber hinaus die Stadtbahnlinie 1 (Senne — Schildesche). Studwest-
lich des Kammzugs besteht zudem die Option, die Buslinie 122 (Bethel — Rundverkehr) zur
Anbindung an die Stadtbahnlinie 1 (Senne - Schildesche) tber die Haltestelle Bethel zu be-
nutzen.

5.5.3 Belange des Immissionsschutzes

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

a) Strallen- und Schienenverkehr — Ausgangslage und Rahmenbedingungen

Immissionen durch Straen- und Stadtbahnverkehr wirken randlich auf die vorhandene
Bebauung im Plangebiet entlang der ortlich und tberdrtlich bedeutsamen Detmolder Stral3e
und (teilweise) abgeschwécht in den seitlichen Erschlie3ungsstralen ein. Besonders betrof-
fen sind neben den Gebauden und Nutzungen an der Detmolder Strafl3e insbesondere die
Spiegelstral3e und die Loebellstral3e. Die Einwirkungen des randlichen StraRen- und Stadt-
bahnverkehrs auf die weitere Bebauung im Plangebiet werden durch die zwischengelagerte
umfangreiche Bebauung teilweise gemindert.

Gemaly Schallimmissionsplan 2008 der Stadt Bielefeld werden die Immissionsorientie-
rungswerte der DIN 18005 (60/50 dB (A) tags/nachts) fir Mischgebiete zum Teil deutlich
Uberschritten. Auch in den von der Detmolder Stral3e entfernteren Flachen des Allgemeinen
Wohngebiets werden die Orientierungswerte teilweise deutlich Uberschritten (55 dB(A)/
45 dB(A)). Im Mischgebiet wird dartiber hinaus die Grenze der Zumutbarkeit, die fir Misch-
gebiete (M) bei 72/62 dB (A) tags/nachts liegt, erreicht bzw. Uberschritten. Gesundes Woh-
nen, was im MI grundsatzlich mdglich sein soll, ist in Teilbereichen des Plangebiets insge-
samt nicht uneingeschrankt méglich.
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Schallimmission StraBenverkehr
Schallimmission am Tage

I:‘ <= 35 dB(A)
. <= 40 dB(A)
- <= 45 dB(A)
D <= 50 dB(A)
. <= 55 dB(A)
. <= 60 dB(A)
. <= 65 dB(A)
. <= 70 dB(A)
. <= 75 dB(A)
- <= B0 dB(A)
. > 80 dB(A)

Quelle: Stadt Bielefeld

Abb.: Auszug aus dem Schallimmissionsplan Gesamtverkehr 2008 nachts (22.00 — 6.00 Uhr)
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Quelle: Stadt Bielefeld
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Ergénzend wird auf die weiteren Ergebnisse des Schallimmissionsplans der Stadt Bielefeld
aus dem Jahr 2008 und die Ausfuihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Die Schallimmissionen durch Stral3en- und Schienenverkehr sind im Zuge des Planfeststel-
lungsverfahrens zum Umbau der Detmolder StraRe untersucht worden®. Ziel der Schallun-
tersuchung war die Ermittlung derjenigen Gebéude und Gebaudeseiten, fir die nach den
88 1, 2 der 16. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz aufgrund der Umbaumal3-
nahmen Anspruch auf passiven Larmschutz besteht. Die Ergebnisse belegen die oben auf-
gefuhrten Belastungsdaten des Schallimmissionsplans.

Diese beschriebene massive Larmbelastung ist bereits heute vorhanden. Uber heute bereits
bestehende Baurechte nach 88 30, 34 BauGB werden keine oder nur geringflgige rickwar-
tig abgeschirmte Nachverdichtungsmdglichkeiten geschaffen. Durch den Bebauungsplan
wird keine ggf. ndher an die belasteten Stralen heranrtickende Bebauung vorbereitet. Die
Planung tragt daher insgesamt grundsatzlich nicht zu einer Verschérfung der stark vorbe-
lasteten Situation bei. Sie hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagie-
ren.

Zu prifen ist zundchst, ob aktive, larmmindernde MaRnahmen getroffen werden kdénnen.
Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestands sind derartige aktive Mal3hahmen wie bspw.
Larmschutzwénde, -wélle oder eine geschlossene Bebauung realistischerweise kurz- bis
mittelfristig nicht umzusetzen. Eine bauliche Abschirmung der Bebauung an der Detmolder
Stral3e als einer der bedeutendsten Ortseingangsstraflen in den Kernstadtbereich Bielefelds
soll dartiber hinaus ausdricklich nicht erfolgen. Die Barrierewirkung der Detmolder StralRe
soll nicht durch derartige MalBnahmen verstéarkt werden. Zudem widersprechen aktive Schall-
schutzmafRnahmen im unmittelbaren Umfeld der Detmolder Stral3e dem Ziel des Erhalts des
Wohngebiets mit seiner i.W. offenen Bebauung und villenartigen Bebauungsstruktur.
Wesentliches stadtebauliches Ziel fir den StraRenzug der Detmolder Stral3e ist seine Bele-
bung und Attraktivierung sowohl als Arbeits- und Wohnstandort aber auch zur Versorgung
der ansassigen Bevolkerung. Aktive SchallschutzmalRnahmen konterkarieren diese Ziel-
setzung und sind dementsprechend aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll.

Direkt angrenzend an die Detmolder Stral3e wird aufgrund des Nutzungsbestands und der
stadtebaulichen Zielsetzung ein Mischgebiet gemalR § 6 BauNVO ausgewiesen. Zur Bele-
bung in den Tagstunden und zur Attraktivierung der Detmolder Stral3e ist das Wohnen in den
Erdgeschosszonen der Gebéaude in diesem Bereich unzulassig. Den Belangen des vorbeu-
genden Larmschutzes kann hierdurch ebenfalls Rechnung getragen werden. Von einer
weitergehenden vertikalen Gliederung der Geb&ude in den Teilflachen des MI wird abgese-
hen. Es wird angenommen, dass aufgrund der speziellen Situation entlang der Detmolder
Stral’e mit der z.T. dichten, auch auf der gegeniberliegenden Seite befindlichen Bebauung
das Belastungsniveau auch fur das 1. und 2. Obergeschoss grundsatzlich ahnlich bleibt und
die Belastung mit zunehmender Geschossigkeit nicht deutlich abnimmt. Zudem wird entlang
der Detmolder Stral3e vielfach in den oberen Geschossen, teilweise in allen Geschossen ge-
wohnt. Ein Ausschluss der Wohnnutzung in den oberen Geschossen der Gebaude innerhalb
des MI wirde einen weitgehenden Eingriff in die Eigentumsrechte bedeuten.

Eine weitergehende horizontale Ausdehnung des Mischgebiets in Richtung Lessing-
stralRe und Richard-Wagner-Stra3e ist aus grundséatzlichen stadtebaulichen Erwagungen
nicht sinnvoll. Zum Einen widerspricht dies der grundsatzlichen Zielsetzung des Bebauungs-
plans zum Erhalt des hochwertigen und attraktiven Wohngebiets. Zum Anderen kdnnten in

° Planungsbiro flir Larmschutz Altenberge: Schalltechnische Untersuchung. Planfeststellungsunterlage Bau-

mafnahme Detmolder StralBe B 66. Stadtbahn Bielefeld. Niederwall bis Otto-Brenner-Strae. Erlauterungs-
bericht. Mlnster, September 2003.
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einem solchen Fall zuséatzliche immissionsschutzfachliche Konflikte bzw. eine Belastung ge-
rade der Gartenbereiche durch gewerbliche Emissionen etc. nicht vollstdndig ausgeschlos-
sen werden, die sich durch die Erweiterung der Nutzungsoptionen durch raumliche Auswei-
tung des MI eventuell ergeben wirden.

b) StraRen- und Schienenverkehr - Berlicksichtigung im Bebauungsplan

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind im Ergebnis in der stark vorbe-
lasteten Situation Vorkehrungen an den Geb&uden selbst zu treffen. Diesbezuglich wird eine
Vorgabe zum passiven Larmschutz gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Vorgaben basieren auf den Ergebnissen des Schallimmissionsplans Gesamtverkehr der
Stadt Bielefeld aus dem Jahr 2008. Zwar kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden,
dass die Belastungssituation aufgrund abnehmender Verkehrszahlen in den kommenden
Jahren sinken wird. Die Stadt entscheidet sich dennoch fiir das Zugrundelegen des Schallim-
missionsplans inklusive der entsprechenden Verkehrsbelastung bei den Vorgaben zum pas-
siven Schallschutz. Auf diese Weise kann fur die Anwohner und die im Plangebiet arbeiten-
den Menschen ein ausreichender Larmschutz gewdahrleistet werden.

Entsprechend der Ergebnisse des Schallimmissionsplans Gesamtverkehr der Stadt Bielefeld
wird die sog. 50-dB(A)-Isophone nachts abgeleitet. Textlich ist geregelt, dass die Aul3en-
bauteile der Gebaude entlang bzw. innerhalb der durch die 50 dB(A)-nachts-Isophone in der
Plankarte gekennzeichneten Bereiche bei Neubebauung, Umbauten und Nutzungséanderun-
gen durch passive LarmschutzmaRnahmen (schallgedammte AuRenwande, Dacher, LUf-
tungseinrichtungen und Fenster) vor schadlichen Umwelteinwirkungen derart zu schitzen
sind, dass folgende Larmwerte bei geschlossenen Fenstern und Tlren nicht Gberschritten
werden:

Wohnraume Schlafraume Ruhebedurftige |Buros fur meh- | GroBraumbu-
tags nachts Einzelbilros rere Personen ros, Gaststat-
etc. ten, Laden
WA 35 dB(A) 30 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A)
MI 40 dB(A) 30 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A)

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI Richtlinie 2719 ist zu erbringen.
Das im Vergleich zur der DIN 4109 schalltechnisch differenziertere und technisch exaktere
Regelwerk der VDI-Richtlinie 2719 beriicksichtigt sowohl Tag- als auch Nachtwerte, wahrend
in die DIN 4109 lediglich Tagwerte eingehen. Aus diesem Grund wird grundséatzlich auf die
VDI-Richtlinie abgestellt.

Fur die Ermittlung derjenigen Bereiche, fur die durch ein schalltechnisches Gutachten im Ein-
zelfall nachzuweisen ist, dass die vorgegebenen Innenraumpegel eingehalten werden, wer-
den die Orientierungswerte der DIN 18005 (,Schallschutz im Stadtebau®) fir Mischgebiete
nachts (= 50 dB(A)) herangezogen. Da auch das Wohnen eine im Ml allgemein zulassige
Nutzungsart darstellt, sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in den Ubrigen
Bereichen gewahrt. Zudem ist auch bis zu den Grenzwerten der 16. BImSchV (Verkehrs-
larmschutzverordnung) fur Mischgebiete von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts das Woh-
nen noch grundsatzlich méglich. Der Larm kann in diesem Fall zwar belastigend sein, ist
jedoch nicht gesundheitsgefahrdend. Darlber hinaus riickt die Bebauung durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans nicht ggf. naher an die emittierenden Nutzungen (Straf3e und
Stadtbahn) heran.

Die Ergebnisse des Schallimmissionsplans verdeutlichen, dass die Gebaude und Nutzungen
wahrend der Nachtstunden stérker durch den StralRen- und Schienenldarm belastet sind als
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tags. Aus diesem Grund wird auf die Nachtwerte abgestellt. Das jeweilige Schutzniveau ist
hierbei u.a. abhéngig vom vorgegebenen Baugebietstyp.

Bei der Vorgabe passiver MalRnahmen zum Schallschutz ist die Wahl der Innenraumpegel
fir das gewahlte Schutzniveau entscheidend. Auf Grund der i.W. bebauten und durch den
Schienen- und StraRenverkehr vorbelasteten Situation und Uberplanung des Bestands stellt
die Stadt i.W. auf die gemal VDI-Richtlinie ,grof3ziigigeren* Werte ab. Fiur die einzuhalten-
den Innenpegel in SchlafrAumen wird jedoch sowohl fir die Teilflachen des WA als auch des
MI auf den gleichen Innenraumpegel von 30 dB(A) abgestellt, da auch im Rahmen des be-
sonders belasteten MI das Wohnen (hier insbesondere die Nachtruhe) angemessen ermdg-
licht werden soll.

Malnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse in den Innenraumen der Ge-
baude sind zu prifen und in kinftigen Genehmigungsverfahren aufzunehmen. Beispielhaft
zu nennen sind technische MalRnahmen der Larmsanierung oder auch innovative Schutz-
maflnahmen wie Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilgedffnete verglaste Vor-
bauten, besondere Fensterkonstruktionen, wie u.a. Offnungsbegrenzer, hochabsorbierende
Materialien, Kastenfenster oder Spaltbegrenzungen fir gekippte Fenster.

Fur die Gebaude auRerhalb der markierten Isophone ist im Falle von Neubauten, Umbauten
und Nutzungséanderungen i.d.R. davon auszugehen, dass heute erhdltliche, handelstbliche
Fenster sowie nach dem Stand der Technik gedammte Rolladenkasten und AuRenfassaden
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ausreichen. Ein entsprechender
schalltechnischer Nachweis ist daher fiir die Teile des Plangebiets, die auRerhalb der Iso-
phone liegen, entbehrlich. Diese Vorgehensweise, d.h. das Zugrundelegen des MI-Nacht-
werts bei der Herausbildung der Isophone zur Abgrenzung derjenigen Bereiche, fur die ein
schalltechnischer Nachweis zu erbringen ist, wird vor diesem Hintergrund fir angemessen
erachtet.

Sowohl der Schallimmissionsplan Gesamtverkehr als auch die genannte VDI-Richtlinie kdn-
nen bei der Stadt Bielefeld eingesehen werden.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngebaude und sonstigen Nutzungen
innerhalb der Gebaude selbst, sondern auch die Aul3enwohnbereiche der Geb&aude. Ent-
sprechend der Ergebnisse des Schallimmissionsplans Gesamtverkehr der Stadt Bielefeld
sind diese in der 1. Baureihe entlang der Detmolder Stral3e teilweise mit Werten bis zu
65 dB(A) tags belastet. Die Detmolder StralRe selbst erschliel3t die 1. Baureihe von Nordos-
ten, so dass die larmabgewandten Aulienwohnbereiche der Gebaude grundsatzlich nach
Sudwesten orientiert sind. Die Gebaude entlang der Detmolder Straf3e selbst wirken somit
(teilweise) schallabschirmend und fur die AuRenwohnbereiche larmmindernd. Durch ergan-
zende bauliche MalRhahmen kénnen darlber hinaus entsprechende, in diesem Fall nach
Sudwesten orientierte Terrassen und Auf3enwohnbereiche geschitzt werden. Beispielhaft zu
nennen sind Wande zur Abschirmung der Terrassen.

Fur die sonstigen Teilflachen des Plangebiets liegen die Belastungswerte der Aufenwohnbe-
reiche i.W. zwischen 50 dB(A) und 60 dB(A) am Tag. Die Ausrichtung der Auf3enwohnberei-
che der Geb&ude entlang der sonstigen Straf3en im Plangebiet richtet sich i.W. nach der To-
pographie und der daraus resultierenden Straf3enflihrung im Plangebiet. Teilweise sind die
AulRenwohnbereiche nach Nordosten, d.h. in Richtung Detmolder Stral3e orientiert. Fir einen
Uberwiegenden Teil der AuRenwohnbereiche innerhalb des Plangebiets wird jedoch insge-
samt die z.B. im ,Hamburger Leitfaden Larm in der Bauleitplanung 2010" fir stadtebauliche
Ausnahmesituationen zumindest geforderte Unterschreitung von 65 dB(A) in einem nutzba-
ren Aulienwohnbereich (deutlich) eingehalten. Eine Nutzung der Aul3enwohnbereiche auch
im Sinne einer storungsfreien Kommunikation ist hier somit méglich.
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Beispielhafte 0.g. Mal3nahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche und Terrassen kdnnen
im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans u.a. zu den Uberbaubaren Flachen mit einer
Bautiefe von ca. 16 - 20 Metern sowie Uberschreitungsmoglichkeiten fiir Wintergarten etc.
grundsétzlich sinnvoll realisiert werden. Verbindliche Festsetzungen fir larmabgewandte
Bauformen, die Errichtung von Wintergarten oder fiir schallabschirmende Garteneinbauten
erfolgen vor dem Hintergrund der BestandsiUberplanung nicht. Zudem werden ausdriicklich
Vorteile fur die kinftigen Bewohner in der Flexibilitat des ,architektonischen Selbstschutzes*®
gesehen.

c) Fazit

Die Bebauung und Nutzung sowie die Verkehrs- und Belastungssituation durch Larm sind
bereits heute vorhanden. Die Larmbelastung erreicht im direkten Umfeld der Detmolder
Stral3e sowie entlang der Spiegelstral3e ein teilweise gesundheitsgefdhrdendes Niveau. Eine
madgliche LArmsanierung der Gebaude richtet sich nach den entsprechenden Rechtsgrundla-
gen.

Uberplant wird ein bereits seit Jahrzehnten bestehendes, innenstadtnahes Wohn- und teil-
weise Mischgebiet. Gerade in GroRRstadten und stark verdichteten innerstadtischen Gebieten
ist im Laufe einer jahrzehntelangen Entwicklung vielerorts eine Gemengelage unterschied-
licher Nutzungen, so auch ein Nebeneinander von Wohnen und Verkehr, entstanden. We-
sentliches stadtebauliches Ziel der Planung ist der Erhalt und die Fortentwicklung der hoch-
wertigen Bau- und Wohngebietsstrukturen. Aktive Schallschutzmalihahmen sind vor dem
Hintergrund der bestehenden, in weiten Teilen offenen Bebauung nicht realistisch. Der Be-
bauungsplan bereitet keine ggf. heranriickende Bebauung vor. Die Planung regelt kiinftige
Baumadglichkeiten und reduziert diese gerade im Vergleich zur heutigen planungsrechtlich
nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Situation teilweise. Durch die Erstaufstellung des Bebau-
ungsplans bzw. die Teiliberplanung des Durchfihrungsplans Nr. [11/1/01.12 wird aufgrund
der bestandsorientierten Planung die bereits vorbelastete Situation somit insgesamt nicht
verfestigt.

Die Larmbelastung ist jedoch in die Abwagungsentscheidung einzustellen. Diesbezlglich
wird auf das richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom
22.03.2007 (4 CN 2/06) verwiesen. In dem dort entschiedenen Fall riickt ein Wohngebiet an
eine bestehende Verkehrstrasse heran. Fir dieses neu geplante Wohngebiet an bestehen-
den Verkehrswegen wird klargestellt, dass sogar eine weitgehende Verweisung von kinfti-
gen Bewohnern eines ganzlich neuen Wohngebiets auf MaRnahmen des passiven Schall-
schutzes und der ,architektonischen Selbsthilfe* an den Randern zu bestehenden Verkehrs-
wegen abwagungsfehlerfrei moglich sein kann. Voraussetzung ist das Vorliegen gewichtiger
stadtebaulicher Grinde. Entsprechende Griinde liegen wie oben dargelegt in der Bestands-
situation hier vor.

Weitergehende Untersuchungen und Mafnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand da-
her nicht erforderlich. Die Vorgehensweise wird insgesamt fur vertretbar und angemessen
angesehen.

d) Luftschadstoffe

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kdnnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung ist die Einhaltung der Immissionsgrenz-
werte der 39. BImSchV fir die erste Baureihe an der Detmolder Stral3e nicht ohne weiteres
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sichergestellt. Fur den Prognosezeitraum 2020 ist von einer gleichbleibend hohen NO,-Be-
lastung auszugehen.

Die gemischten Nutzungsstrukturen an der Detmolder Stral3e einschlief3lich der dort vorhan-
denen Wohngebaude und Wohnungen bestehen bereits heute. Durch die Planaufstellung er-
folgt keine bauliche Nachverdichtung der ersten Baureihe entlang der Detmolder Stral3e, so
dass die Planung in diesem Bereich keine Verschlechterung der Luftaustauschbedingungen
mit der Folge einer zusétzlichen Erhohung der Schadstoffbelastung verursacht. Durch die
Erstaufstellung des Bebauungsplans wird demgegeniber fir das gesamte Plangebiet die
offene Bauweise, in weiten Teilen beschrankt auf Einzel- und Doppelhduser, vorgegeben.
Durch die Bauleitplanung wird somit einer ggf. moglichen starkeren Verdichtung durch Haus-
gruppen oder einer geschlossenen Bauweise vorgebeugt.

Entsprechend des Bestands und der o0.g. stadtebaulichen Zielsetzung wird fiir die erste Bau-
reihe entlang der Detmolder Strafl3e ein Mischgebiet mit der Einschrdnkung des Wohnens in
den Erdgeschosszonen der Geb&ude festgesetzt. Das Wohnen in diesem durch Luftschad-
stoffe vorbelasteten Bereich wird somit grundsatzlich planungsrechtlich erméglicht. Zur Ver-
meidung bzw. zur Minderung einer derartigen Belastung durch Luftschadstoffe wird allge-
mein empfohlen, Aufenthaltsrdume von Wohnungen mit den notwendigen Fenstern zu der
von der Detmolder Stral3e abgewandten Seite zu orientieren. Insgesamt wird davon ausge-
gangen, dass durch die Lage der Detmolder Straf3e und die ErschlieBung der Gebaude von
Nordosten bereits ein groRer Teil der Aufenthaltsraume etc. in der Bestandssituation nach
Sudwesten orientiert ist.

Darluber hinaus sind technisch realisierbare Malihahmen zur Reduzierung der Schadstoff-
belastung auf Ebene des Bebauungsplans nicht erkennbar. Um langfristig eine Reduzierung
der Schadstoffbelastung zu erreichen, sind gesamtstadtische verkehrsumleitende und -re-
gelnde MalRnahmen sowie technische Vorkehrungen an den Kfz und Lkw erforderlich.

e) StralBenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und erschlossen. Das Verkehrsaufkommen aus dem
Plangebiet wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht verandert. Eine zusatzliche
Belastung der Nachbarn findet nicht statt. Gebietsfremder Durchgangsverkehr ist aufgrund
der topographischen Situation grundsatzlich nur untergeordnet anzunehmen. Der Bebau-
ungsplan steht ggf. erforderlichen diesbeziglichen stral3enverkehrsbehdérdlichen Regelungen
und MalBnahmen jedoch auch nicht entgegen.

f) Gewerbliche Nutzungen

Gdf. relevante gewerbliche Nutzungen und Vorbelastungen existieren im Plangebiet oder im
naheren Umfeld nicht. Die einzelnen gewerblichen Ansatze sind groftenteils emissionsarm
und durch Biaronutzungen bzw. freie Berufe gepragt. Diesbezlgliche immissionsschutzfach-
liche Konflikte sind nicht bekannt und werden vor dem Hintergrund der Festsetzungen des
Bebauungsplans auch nicht erwartet.

g) Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Hofstellen und ggf. emittierende Anlagen der Tierhaltung sind im Plan-
gebiet und seinem unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.
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5.5.4 Belange des Klimas

Bei den bebauten Flachen des Plangebiets selbst handelt es sich um ein gering klimaemp-
findliches Stadt-Klimatop mit verringerter Bellftung und Warmebelastung. Das Bioklima ist
mafig bis stark warmebelastend, das Mikroklima insgesamt nicht ausgeglichen. Der Plan-
bereich sudlich der Richard-Wagner-Stral3e ist bio- und mikroklimatisch gtinstiger mit maRi-
ger sommerlicher Warmebelastung.

Die Freiflachen des Kammzugs des Teutoburger Walds sidwestlich der Bebauung an der
Richard-Wagner-Stral3e und der Lessingstralle zéhlen zu den hochklimaempfindlichen
Schutzzonen der Stadt. Sie sind Teil eines Kaltluftentstehungsgebiets. Sie dienen der
Kihlung der talseitig Richtung Kernstadt liegenden Baugebiete. In Richtung Detmolder
Straf3e flieRt, wenn auch nur maRig, Kaltluft ab.

Aufgrund des bereits belasteten Bioklimas bzw. Mikroklimas kénnen MalRBhahmen der Nach-
verdichtung grundsétzlich zu einer weiter zunehmenden thermischen Belastung und somit zu
einer Verschlechterung des heutigen Zustands flhren. Fir das Gebiet besteht jedoch bereits
heute Baurecht auf Grundlage der 88 30, 34 BauGB. Im Ergebnis tragen die (reglementie-
renden) Vorgaben des Bebauungsplans (u.a. Festsetzung der offenen Bauweise, Reglemen-
tierung der zusatzlich ermdglichten Bebauung, erstmalige Festsetzung von Gehdlzen zum
Erhalt) zu einer Reduzierung der Gefahr einer zuséatzlichen Uberwarmung und einer Ver-
schlechterung der mikroklimatischen Situation innerhalb des Plangebiets bei. Die Randbe-
reiche des hochklimaempfindlichen Griinzugs des Teutoburger Walds werden durch die Pla-
nung nicht bertihrt. Die Bebauungsplanung reagiert angemessen auf die Belange und Anfor-
derungen des lokalen Klimas.

Das solarenergetische Potenzial des Plangebiets ist aufgrund der topographischen Lage
(Nordhang), der dichten und nahezu vollstdndigen Bebauung sowie aufgrund des Vegetati-
onsbestands stark vermindert. Sofern Nachverdichtungsmaoglichkeiten bestehen, ist unter
Bertlicksichtigung der topographischen Situation von einer geringfligigen Verschlechterung
des solarenergetischen Potenzials im Plangebiet auszugehen, wobei Baurecht fiir die einzel-
nen Baullicken bereits heute auf Grundlage des § 30 BauGB bzw. als im Zusammenhang
bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB besteht. Da der Bebauungsplan i.W. das Ziel der
Bestandssicherung verfolgt, nur geringfligig weitere Baumaoglichkeiten bestehen und zudem
die Anforderungen der DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenr&umen) eingehalten werden, sind
auftretende Verschattungswirkungen zugunsten einer innenstadtnahen Wohnraumentwick-
lung und -sicherung vertretbar.

Durch Solaranlagen kann es u.U. zu stadtebaulich und baugestalterisch unerwiinschten
Blend- und Fernwirkungen kommen. Ein kompletter Ausschluss von Solaranlagen ist jedoch
nicht zeitgemaf und widerspricht den grundsatzlichen Zielsetzungen der Stadt Bielefeld zum
Klimaschutz. Auch die sog. ,Klimaschutznovelle* des BauGB im Jahr 2011 betont die Be-
deutung von MaRBRnahmen der energetischen Optimierung und Nutzung erneuerbarer Ener-
gien auch fur den Stadtebau. Solaranlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)
sollen im Plangebiet allerdings auf die Dachflachen der Hauptgeb&ude begrenzt werden, um
keine ggf. nachteiligen optischen Wirkungen im StralRenraum zu entfalten. Zudem sind
Solaranlagen parallel zu Dachflache und nicht evtl. aufgestdndert anzuordnen. Auf die
Denkmale und die besondere Bedeutung auch der Umgebung von Denkmalen sowie die
entsprechenden denkmalrechtlichen Bestimmungen wird erganzend verwiesen.

Daruber hinaus wird aufgrund der behutsamen und bestandsorientierten Planung von weite-

ren Regelungen Abstand genommen. Bei der Errichtung von neuen Gebauden und bei we-
sentlichen Anderungen an bestehenden H&ausern sind die Vorgaben der Energieeinsparver-
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ordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des Kii-
maschutzes und der Klimaanpassung werden insgesamt angemessen berticksichtigt.

5.5.5 Belange des Bodenschutzes

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, sa-
nierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Bdéden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2 (1) BBodSchG.

Die als schitzenswert kartierten Boden im Plangebiet sind durch die bauliche und sonstige
anthropogene Nutzung bereits stark Uberformt. Die Boden im bebauten Bereich kdnnen da-
her ihre schiitzenswerte Regelungs- und Pufferfunktion nur noch bedingt Gbernehmen. Die
Bodenflachen entlang der Promenade, welche aufgrund ihrer Biotopentwicklungsfunktion
ebenfalls als schutzwirdig (Stufe 3) kartiert worden sind, werden nicht von den Vorgaben
des Bebauungsplans erfasst.

Das Plangebiet ist in weiten Teilen bebaut. Fir die noch unbebauten Freiflachen besteht
heute i.W. Baurecht gemaR § 34 BauGB. Uber diese bestehenden Baurechte gemaR §§ 30,
34 BauGB hinaus werden durch die vorliegende Bauleitplanung keine Baumdglichkeiten
geschaffen. Das Ziel der behutsamen Nachverdichtung, welches dem vorliegenden Plankon-
zept zugrunde liegt, lasst einen, wenn auch geringflgigen weiteren Verlust an offenem Bo-
den und einer zusatzlichen Versiegelung zu. Dieses kann zu einem weiteren Verlust der Bo-
denfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen und als Filter-
korper bei der Grundwasserneubildung filhren. Die Archivfunktion des Bodens kann durch
Erdarbeiten beeintrachtigt werden. Baurechte werden allerdings im Vergleich zur heutigen
planungsrechtlichen Situation eher reglementiert. Durch die vorliegende Erstaufstellung des
Bebauungsplans werden die Béden im Plangebiet im Sinne eines schonenden Umgangs mit
Grund und Boden im Ergebnis nicht weiter belastet.

Nachverdichtungsmdglichkeiten bestehen grundsatzlich entlang der vorhandenen Erschlie-
BungsstralBen. Insbesondere aus Grinden des Erhalts der hochwertigen und attraktiven
Wohngebietsstrukturen im Plangebiet, aus Griinden des Immissions- und des lokalen Klima-
schutzes soll demgegentber von zusatzlichen Baumdglichkeiten im Sinne einer starkeren
Nachverdichtung (Stichworte: sparsamer Umgang mit Grund und Boden sowie Innenentwick-
lung der Stadte) abgesehen werden. Insgesamt sind die Auswirkungen auf den Boden durch
die vorliegende Planung daher gering und werden fir vertretbar angesehen.

5.5.6 Belange des Gewaéasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewéasser. Das Plangebiet liegt nicht in einem Uber-
schwemmungs-, Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiet. Die Belange des Gewdas-
ser- und Hochwasserschutzes werden somit nicht berihrt.

Es wird vorsorglich nochmals auf den bestehenden litographischen Wechsel im Plangebiet
verwiesen. Zudem ist zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen das Baugelande
im Rahmen der Bauausfiihrung so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehin-
dert in die Erd- und Kellergeschosse benachbarter Gebaude dringen kdnnen.
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5.5.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz und Ein-
griffsregelung

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet Nr. 111/4/55.00 ,Wohngebiet Lessingstrafie” - Teilplan 3 ist weitestgehend
bebaut und wird in seinem zentralen und sudwestlichen Teil vorwiegend zu Wohnzwecken
genutzt, wahrend entlang der Detmolder StralRBe auch gewerbliche Ansatze und weitere
Mischnutzungen bestehen.

Alte Geholzstrukturen pragen das Plangebiet insbesondere in den privaten Garten. Diese
wirken entlang der Straf3en teilweise in den 6ffentlichen Raum. Zudem finden sich in den teil-
weise intensiv gestalteten Garten auch umfangreiche Koniferen und standortfremde Gehdl-
ze. Die im Plangebiet befindlichen markanten Gehdlze werden durch den Bebauungsplan
aus stadtebaulichen und 0Okologischen Griinden gemafR 8§ 9 (1) Nr. 25 BauGB zum Erhalt
festgesetzt und somit erstmals planerisch geschiitzt. Sie wurden im Laufe des Planverfah-
rens eingemessen. Die Baumoglichkeiten, d.h. insbesondere die Baufenster wurden i.W. ent-
sprechend des Baumbestands angepasst.

Ggf. ragen die Kronentraufen der z.T. alten und sehr markanten Geholze teilweise in die
Uberbaubaren Flachen/Gebaude hinein. Die Situation ist im Bestand bereits vorhanden.
Diesbezigliche Schwierigkeiten sind nicht bekannt. Zum Schutz der Gehdlze sind Baumal3-
nahmen in diesem Bereich jedoch mit gebotener Vorsicht auszufiihren.

Die Planungsziele des vorliegenden Bebauungsplans streben ausdriicklich die Sicherung der
heutigen Situation und die stadtebaulich und landschaftspflegerisch vertragliche Ordnung der
weiteren Bebauung an. Somit erfolgen - auch im Vergleich zur teilweise ggf. strittigen Beur-
teilung von Baurechten gemaf § 34 BauGB - allenfalls eine geméaRigte Verdichtung und die
Sicherung der Durchgriinung. Uber die hier dargestellten griindordnerischen Vorgaben sowie
die ortlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der Vorgarten hinausgehende Festsetzungen
werden in der Bestandssituation nicht fir angemessen erachtet.

b) Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Als
Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie gromalstabliche Angaben Uber deren Vorkom-
men in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Nach dieser
Liste sind fiur das Messtischblatt 3917 in den Lebensraumtypen Garten/ Parkanlagen/
Siedlungsbrachen; Kleingehdlze/Alleen/Baume/Geblische/Hecken, und Gebdude 14
Fledermausarten, der Kleine Wasserfrosch und der Kammmolch, die Zauneidechse sowie 21
Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt Gbergeordnete Lebens-
raumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial deut-
lich uber konkrete Vorkommen im Plangebiet reichen durfte, hier u.a. auch das FFH-Gebiet
der Sparrenburg.

Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf einzelne geschutzte Arten vor. Aufgrund des Al-
ters des Baugebiets und somit des Alters von Gebaude- und Gehdlzbestadnden kénnen Vor-
kommen insbesondere von schutzenswerten Vogel- und Fledermausarten nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Zur Abschatzung der Betroffenheit planungsrelevanter Arten ist im
Zuge des Planverfahrens zu den drei Teilbebauungsplanen eine Artenschutzprifung erstellt
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worden®. Hier wurden insbesondere diejenigen Gehélze naher tberpriift, die entsprechend
der jeweiligen Festsetzungen zu Uberbaubaren Flachen im Rahmen der Vorentwurfsplanun-
gen zu Gunsten einer Bebauung ggf. abgangig waren. Auf die Ergebnisse wird entsprechend
verwiesen.

Insbesondere der alte Gebaude- und Baumbestand stellt einen potenziellen Lebensraum fur
Vogel- und Fledermausarten dar. Die Beseitigung alter Einzelbaume bedeutet den Verlust
von nur langfristig ersetzbaren Biotopen. Einzelne Bdume, die aufgrund ihrer Struktur als
Lebensraum fir Flederm&use und HoOhlenbriter unter den Vogeln geeignet erscheinen
(Schlitze, Hohlen oder Spalten als potenzielle Quartiere) und daher zu erhalten sind, wurden
im Rahmen der Artenschutzprifung ermittelt. Dies umfasst die Hangebuche auf dem Flur-
stiick 516 an der Spiegelstral’e ebenso wie die pragende Eiche in der Loebellstral3e. Durch
die erstmalige Festsetzung zum Erhalt der Gehélze wird somit grundsatzlich artenschutz-
fachlichen Belangen Rechnung getragen.

Im Nutzungsplan wird zudem darauf hingewiesen, dass vor dem Abriss von Geb&uden von
einer fachkundigen Person zu bestatigen ist, dass planungsrelevante Arten von der Mafl3nah-
me nicht betroffen sind. Sofern eine Betroffenheit vorliegt, sind in Abstimmung mit der Un-
teren Landschaftsbehdrde Schutzmal3nahmen vorzusehen. Diese Prifung und Abstimmung
kann sachgerecht im Rahmen kiinftiger Umsetzungs- und Genehmigungsverfahren erfolgen.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplans ist die bestandsorientierte, behutsame Uberplanung
des in weiten Teilen bestehenden Baugebiets sidlich der Detmolder Stral3e (s.0.). Durch den
Bebauungsplan werden keine zuséatzlichen Eingriffe (Uber den bisher bauordnungsrechtlich
zulassigen Stand gemafld § 34 BauGB hinaus) und somit keine erheblichen Beeintréchti-
gungen von Lebensstatten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestétten) vorbereitet bzw. verursacht.
Der Bebauungsplan soll dagegen dazu beitragen, den heutigen Stand zu sichern und eine
UbermaRige Nachverdichtung zu vermeiden.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhandensein von fur sonstige
Arten notwendigen Biotopstrukturen ausgeschlossen werden kann. Eine Nutzung des Plan-
gebiets durch schutzwirdige Tiere findet voraussichtlich nur als Teillebensraum zur Jagd
und Nahrungssuche statt. Brutvorkommen von Végeln sind nur fir die relativ toleranten, sog.
Allerweltsarten zu erwarten. Eine erhebliche Beeintrachtigung ortlicher Populationen durch
Stoérung, Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten oder durch Verletzung und Tétung
von Individuen kann ausgeschlossen werden. Die 6kologische Funktion potenziell betroffe-
ner Fortpflanzungs- und Ruhestatten bleibt unter Einbeziehung des raumlichen Zusammen-
hangs erhalten.

Die Vorprufung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren ergibt, dass die Erstaufstellung
des Bebauungsplans nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte
verursacht und dass die Verbotstatbestande gemaR 8§ 44 (1) BNatSchG nach heutigem
Stand nicht ausgeltst werden. Auch kann bei der Grof3e und Struktur des Plangebiets so-
wie bei Art und Umfang der zu erwartenden Eingriffe eine erhebliche Beeintrachtigung von
sonstigen, nur national geschitzten Vogelarten ausgeschlossen werden. Auch fir diese
Arten sind jeweils mindestens gleichwertige Lebensrdume und Biotopstrukturen als Aus-
weichraume im Umfeld ausreichend vorhanden.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berticksichtigung im Bau-
leitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall
bei Baumalinahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot flr geschiitzte Arten wird hingewie-

6 Artenschutzpriifung (ASP) zum Bebauungsplan Nr. 111/4/55.00 ,Wohngebiet Lessingstrae* Teilplan 1 — 3.

Biro fir Landschaftsplanung Dipl.-Ing. Hans Lutermann, Rietberg. Juni 2012.
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sen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle mdglichen nachtei-
ligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungs-
moglichkeit fir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemald § 19 (1) Satz 2
BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollen, sind die
Vorgaben des BNatSchG und des Landschaftsgesetzes NRW zu beachten. Demnach ist es
u.a. zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten verboten, Gehdlze in der Zeit
vom 1. Mérz bis zum 30. September zu roden, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu fallen.
Ein entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte des Bebauungsplans gefiihrt.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass Planungsinhalt und -ziele nicht zu nega-
tiven Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Artenvielfalt fiihren werden. Durch griinord-
nerische MalRnahmen und Festsetzungen im Bebauungsplan wird dagegen ein Beitrag zum
Schutz pragender Gehdglzstrukturen und Landschaftsbestandteile geleistet. Die Planung wird
daher insgesamt flr vertretbar gehalten.

¢) Eingriffsregelung

Nach 8§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Bei einer Plananderung
oder einer Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zunachst zu priifen, ob die MaR-
nahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu
wird auf die o0.g. Begrindung der Planungsziele und auf die ausfuihrliche Darstellung der
Planinhalte Bezug genommen.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich, soweit der Ein-
griff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulassig war. Der
Uberwiegende Teil des Plangebiets ist bereits bebaut. Das Plangebiet wird gemaR § 34
BauGB als im Zusammenhang bebaut beurteilt bzw. teilweise von dem Durchflihrungsplan
Nr. 111/1/01.12 erfasst. Fir dort vorhandene Baullicken besteht somit Baurecht. Uber dieses
hinaus werden durch den Bebauungsplan keine Eingriffe vorbereitet. Wesentliches Ziel des
Bebauungsplans ist demgegenuber die bauplanungsrechtliche Ordnung der noch bestehen-
den Baumdglichkeiten. Im Ergebnis erfolgen danach keine zuséatzlichen, ggf. mafRgeb-
lichen Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft. Eine Eingriffsbewer-
tung/-bilanzierung ist nicht erforderlich.

d) Schutzgut Landschaft

Aufgrund der Bestandsorientierung wird die Uberplanung fiir vertretbar gehalten. Das Land-
schaftshild wird nicht negativ beeintrachtigt. Das benachbarte Landschaftsschutzgebiet und
die Promenade werden durch die Planung nicht berthrt. Durch rahmensetzende Vorgaben
zur Gestaltung wird ein Beitrag zur Sicherung des Ortsbilds geleistet.

5.5.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Plangebiet sind einige Baudenkmale vorhanden (siehe Kapitel 3.5). Sie sind pragend fur
das Plangebiet und geben Zeugnis Uber die unterschiedlichen Baustile und Epochen, in de-
nen sie errichtet wurden. Die Belange der im Nutzungsplan nachrichtlich dbernommenen
Baudenkmale werden durch die bestandsorientierte Uberplanung der Denkmaler selbst, aber
auch der unmittelbar angrenzenden Geb&ude bertcksichtigt. Zu nennen sind die Regelun-
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gen zu Uberbaubarer Flache, zu Geschossigkeit und zur Hohe der baulichen Anlagen sowie
zur Dachgestaltung. Eine Beeintrachtigung wird vor dem Hintergrund der grundséatzlichen
Ziele und des Planinhalts nicht gesehen.

Bodendenkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Vorsorglich wird
jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG NW).

5.5.9 Belange von Freizeit und Erholung

Die offentlichen StraRen- und Wegeflachen, die das Stadtgebiet mit dem auch fir die Naher-
holung der Bevoélkerung bedeutsamen Freiraum an der Promenade verbinden, werden durch
den Bebauungsplan gesichert und bestandsorientiert Gberplant.

Offentliche Spielflachen sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. Die bestehende Bebau-
ung lasst die Vorbereitung und Planung solch o6ffentlicher Grunflachen nicht zu. Der grund-
satzliche ortliche Spielflachenbedarf wird durch die vorhandenen und ful3laufig gut erreichba-
ren Flachen auf der Promenade zumindest teilweise gedeckt.

5.5.10 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Siedlungs-
bestands in der Stadt Bielefeld. Gewerbliche Betriebe im Umfeld werden nicht durch neu
heranriickende Wohnnutzungen beeintrachtigt. Die kleinteiligen Sanierungsmaflinahmen in
den nachsten Jahren und Neubaumafinahmen im Zuge der Nachverdichtung kdnnen zu ei-
ner Stitzung der heimischen Bauwirtschaft beitragen.

5.5.11 Umweltvertraglichkeitsprifung gemal BauGB

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fur Bauleitplane eingefiihrt worden. Nach den 88 1, 2 BauGB ist bei Erstauf-
stellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen. Der Umweltbericht wird
als eigenstandiger Teil der Begriindung erarbeitet. Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteili-
gungsschritte sowie die Ergebnisse der Bestandsaufnahme, so u.a. der Artenschutzprifung,
wurden eingearbeitet.

Zusammenfassend ergibt die Umweltprifung, dass die Planung zu keinen wesentlichen
Auswirkungen fihren wird. Der Bebauungsplan bereitet die stadtebaulich geordnete Weiter-
entwicklung, die behutsame Nachverdichtung und die abgestimmten Nutzungsmdglichkeiten
in einem bestehenden Baugebiet vor. Ein Alternative besteht in einer weitergehenden Nach-
verdichtung, die aber den Planungszielen zuwider laufen wirde. Durch bestandsorientierte
Festsetzungen und Regelungen zum Erhalt von Gehdlzen kénnen insbesondere Natur und
Landschaft, Artenvielfalt und Landschaftsbild zusatzlich (erstmals) planerisch geschiitzt wer-
den.
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6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende Maflnahmen zur Neuordnung der Grundsticksverhéltnisse sind im Plan-
gebiet nicht notwendig. Die Flachen sind bereits erschlossen und tiberwiegend bebaut.

Fur die Stadt Bielefeld entstehen durch die vorliegende Bebauungsplanung voraussichtlich
keine Folgekosten fir die Infrastruktur.

Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter
fachlicher Begleitung durch die Stadt Bielefeld bearbeitet. Die Kosten fir die Stadt Bielefeld
fur die Vergabe dieser bauleitplanerischen Leistungen betragen ca. 24.700 € (ohne Beriick-
sichtigung des Erweiterungsbereichs). Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
durch die Stadt Bielefeld.

Parallel zur Entwurfserstellung ist zur ersten Abschatzung der Erheblichkeit geplanter Ein-
griffe fUr die sog. planungsrelevanten Arten eine Artenschutzprifung (ASP) fur das gesamte
Plangebiet, d.h. fir die Teilplane 1 - 3 des Bebauungsplans Nr. 111/4/55.00 ,Wohngebiet Les-
singstralRe”, durchgefihrt worden. Die fur den Teilplan 3 anteilig anfallenden Kosten der Ar-
tenschutzprifung in Héhe von ca. 700 € werden von der Stadt Bielefeld Ubernommen.

7. Flachenbilanz

Planung
Geplante Nutzungen / Flachengr6R3e in ha
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO 3,28
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO 0,87
Verkehrsflachen 0,83
- Offentliche StraRen 0,80
- FuBR-/Radweg 0,03
Gesamtflache Plangebiet 4,98 ha*

*Werte gerundet gemaf Plankarte im Maf3stab 1:1.000

Bielefeld, im Januar/Februar 2014

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.5 PM:
Planungsbiiro Tischmann Schrooten,
Berliner StraRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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