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1 Vorbemerkung / Situationsbeschreibung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/23.02 ,Wohnen an der Plalistrae“ soll das
ehemalige Kirchengeldnde des Evangelischen Kirchenkreises Bielefeld einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden. Auf den Flachen an der PlaR3stralRe wurden die kirchlichen Nutzungen
aufgegeben. Das ehemalige Kirchengebaude sowie das Gemeindehaus wurden bereits
zuriickgebaut, im Nordwesten des Plangebiets befindet sich noch das ehemalige Pfarrhaus.
Der Eigentiumer (Evangelischer Kirchenkreis Bielefeld) strebt fur die Flachen eine
Nachverdichtung durch Wohnbebauung an.

Auf den ehemaligen Standorten des Kirchengebéudes und des Gemeindehauses befinden
sich heute Grinflachen, die von einem dichten Baumbestand umgeben werden. Das
Gebaude des ehemaligen Pfarrhauses soll im Zuge der Realisierung des Vorhabens
rickgebaut werden. Westlich und dstlich des Plangebietes befinden sich Wohngrundsttcke.
Im Osten handelt es sich dabei um dreigeschossige Mehrfamilienhauser, wéahrend im
Westen meist zweigeschossige Einzel- und Doppelhausgrundstticke anschlie3en, die durch
eine Gemeinschafts-Stellplatzanlage von dem Plangebiet getrennt sind. Sddlich des
Plangebietes / der Plaf3stralRe befinden sich eingeschossige Wohngebéude. Nordlich des
Plangebietes schlie3t das Gelande der PlaRschule an, zu dem eine Grundschule sowie ein
Kindergarten und eine Kindertagesstatte gehéren. In ca. 200 m 6dstlicher Entfernung verlauft
die Bahnstrecke Hannover-Hamm. Im Anschluss hieran grenzen das Naturschutzgebiet
,Grosser Bruch am Wellbach® sowie das Landschaftsschutzgebiet ,Ravensberger
Hugelland®.

Im Plangebiet befindet sich heute eine ehemalige Wendeschleife fur Busse, die nicht mehr
bendtigt wird, so dass diese Flache Uberplant werden kann. Die ErschlieBungsflache wird
heute zur Andienung von Stellplatzen genutzt, die sich auf dem privaten Grund befinden. Die
Stellplatze werden derzeit von Anwohnern aus der Nachbarschaft genutzt. Die Nutzung als
Stellplatzanlage ist zurzeit von dem Grundstiickseigentiimer, dem Ev. Kirchenkreis Bielefeld,
geduldet. Die vorhandene ErschlieBung der Wendeschleife dient auch teilweise Eltern zum
Bringen und Abholen ihrer Kinder aus der nahen Plal3schule.

In der Mitte des Plangebietes verlauft, als Verbindung zwischen der Plaf3straRe und dem
Meyer-zu-Eissen-Weg, ein offentlicher FuBweg. Bei diesem handelt es sich um einen laut
Schulwegplan ausgewiesenen und fur Eltern empfohlenen Schulweg von und zur
PlaRschule.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/23.02 ,Wohnen an der Plaf3stralle”
befindet sich mit einem Teilbereich im Siden innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 11/2/23.00. Aus diesem Grund ist der Bebauungsplan Nr. 11/2/23.00 in
diesem Teilbereich durch den aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 11/2/23.02 ,Wohnen an der
PlastrafRe” zu Uberplanen und bei dessen Rechtskraft in dem Teilbereich zu ersetzen.

Der seit 1965 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11/2/23.00 setzt fur das Plangebiet
innerhalb der Wohnbebauung Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche,
Pfarrhaus, Gemeindehaus” fest.

2 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. [1/2/23.02
~Wohnen an der Plalstral’e” liegt innerhalb der Gemarkung Bielefeld, Flur 54 und umfasst
die Flurstucke 830, 835, 845, 1267, 1268, 1667 und 1674.

Der verbindliche Geltungsbereich ist im Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Plangebietsgrol3e betragt 0,89 ha.
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3 Anlass und Ziele der Neuaufstellung des Bebauungsplanes / Verfahren

Da in dem Plangebiet keine Notwendigkeit mehr an einer weiteren planungsrechtlichen
Sicherung von Gemeinbedarfsnutzungen besteht, sollen die betroffenen Flachen
entsprechend der Vorstellungen des Ev. Kirchenkreises Bielefeld einer Wohnnutzung
zugefuhrt werden.

Der Ev. Kirchenkreis Bielefeld beabsichtigt auf den Flurstiicken die Errichtung von acht
Mehrfamilienhausern mit einer differenzierten Gestaltung. Das Konzept sieht vor, auf
verschiedene Bedurfnisse am Wohnungsmarkt eingehen zu kénnen und Raum fir das
Singlewohnen ebenso anzubieten wie fur Familien. Insgesamt sind rd. 50 Wohneinheiten
innerhalb des Plangebietes in den Gebauden denkbar.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 06.12.2011, nach vorheriger
Beratung durch  die  Bezirksvertretung  Schildesche am  01.12.2011 den
Aufstellungsbeschluss und zuséatzlich einen Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/23.02 ,Wohnen
an der PlaRstralle” gefasst.

Die Unterlagen uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen
konnten vom 27.02.2012 bis einschlie8lich 02.03.2012 im Bauamt eingesehen werden. Die
offentliche Unterrichtung der Burgerinnen und Burger mit der Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung fand am 06.03.2012 in der Kleinen Mensa der Martin-Niemoéller-Gesamtschule
statt.

Grundlage fir die Auswertung der AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung sind mehrere
Gesprachsrunden / runde Tische, die mit Beteiligung des Bauamtes, des Ev. Kirchenkreises
Bielefeld, Vertretern der Nachbarschaft des Plangebietes und dem Bezirksvorsteher gefihrt
worden sind. Ergebnis dieser runden Tische ist ein gedndertes Plankonzept, welches
nunmehr dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. [1/2/23.02 ,Wohnen an der Plastralie” fur
den Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung zugrunde liegt.

Nach Auswertung der AuRRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung geman 88 3 (1) und 4 (1)
BauGB wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet. Der
Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.05.2015 nach vorheriger Beratung
in der Bezirksvertretung Schildesche am 30.04.2015 den Entwurfsbeschluss gefasst. Die
Offenlage des Entwurfes gemald 8 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 19.06.2015 bis
einschlieB3lich 20.07.2015 statt. Die Beteiligung der Behodrden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemall 8§ 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 11.06.2015 im
Zeitraum vom 11.06. bis einschlief3lich 24.07.2015.

Fur die Entwicklung von Bauflachen im Innenbereich kann ein Bebauungsplanverfahren
gemalf § 13a BauGB durchgefiihrt werden.
Die Anwendungsvoraussetzungen hierzu werden durch das geplante Vorhaben erfiillt:

¢ die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,

¢ die Planung dient der Innenentwicklung,

e es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

e mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Européische
Vogelschutzgebiete) verbunden,

e es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung (hier: Flache im
Innenbereich, die an vier Seiten umbaut ist). Zudem liegt die zu erwartende
Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von 20.000 m?
(Plangebiet: rd. 0,89 ha).
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Da der Bebauungsplan gem. 8 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden soll, kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 (4) BauGB verzichtet
werden. Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des 8§ 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Auswirkungen auf das ca. 200 m entfernte Naturschutzgebiet und Landschaftsschutzgebiet
sind mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht zu erwarten. Die Belange des
Immissionsschutzes werden voraussichtlich nicht berthrt.

4 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplane sind geméali3 § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich aus.

5 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist entsprechend der ehemaligen Nutzung das
Plangebiet als Gemeinbedarfsflache (Kirche) dargestellt. Die Gemeinbedarfsdarstellung setzt
sich nach Norden in den Bereich der Plal3schule fort.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Neuaufstellung nicht beeintrachtigt
wird, soll der Flachennutzungsplan gemall 8§ 13a (2) Ziffer 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden (von ,Flache fir den Gemeinbedarf: Kirche* in
~Wohnbauflache®).

6 Belange des Stadtebaus und der verkehrlichen Erschliellung

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Konzept wurde im Nachgang der
frlhzeitigen Beteiligung von Blrgerschaft und Tragern offentlicher Belange an gewichtige
vorgetragene Stellungnahmen angepasst. Das gednderte Konzept sieht dabei die Errichtung
von acht Mehrfamilienhdusern differenzierter Bauweise vor.

Das Plangebiet wird durch den Erhalt der bestehenden Fuf3wegeverbindung zwischen der
PlaRstraBe und dem Meyer-zu-Eissen-Weg in zwei Bereiche gegliedert. Ostlich des
offentlichen FulBweges ist ein dreigeschossiger Baukorper mit einem zusatzlichen
klassischen Staffelgeschoss bei einer Gesamt-Gebaudehdhe von 13,00 m vorgesehen.
Westlich des o6ffentlichen FuRweges sind im Norden drei zweigeschossige Gebaude, deren
Abschlussgeschoss in der 3. Ebene nur 50 % der darunter liegenden Grundflache betragt,
geplant. Hier handelt es sich nicht um ein klassisches Staffelgeschoss, sondern um ein an
drei Fassadenseiten ruckspringendes Geschoss. Die maximale Gesamt-Geb&audehdhe ist
auf 10,00 m beschrankt.

Im sudlichen Bereich sind als baulicher Ubergang zur siidlich der PlaRstraRe benachbarten
Einzelhausbebauung vier kleinteilige Geb&ude mit einem Vollgeschoss und einem
Abschlussgeschoss in der 2. Ebene geplant. Die Gréf3e des Abschlussgeschosses betragt
ebenfalls nur 50% der darunter liegenden Grundflache. Die maximale Gesamt-Gebaudehdhe
wird hier auf 6,50 m beschrankt.

Die Lage und Grol3e dieser abschlieBenden Geschosse werden durch eine zweite
Baugrenze fir die entsprechenden Ebenen verbindlich geregelt. Hiermit soll die planerische
Absicht des stadtebaulichen Konzeptes und insbesondere der sensible Umgang mit der
Hohenentwicklung innerhalb des neuen Quartiers und der angrenzenden Bebauung
sichergestellt werden. Abweichende Gebdudeplanungen konnen mit Inkrafttreten des
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Bebauungsplanes nur im Rahmen der Festsetzungen, also z.B. in Form einer
Unterschreitung der Geschossigkeit, realisiert werden. Eine Uberschreitung der
Gebaudehthen soll lediglich fur installationstechnische Bauteile, Aufzugstberfahrten,
Solaranlagen 0.4. um maximal 0,5 m ermaéglicht werden. Alle neuen Wohngeb&ude erhalten
ein Flachdach. Die Gebaudeanordnung ermaoglicht mit ihrer Siid- und Westausrichtung eine
optimale Belichtung / Besonnung.

Da die Flache im Selbstbehalt des Ev. Kirchenkreises Bielefeld bleibt, kann hier eine
Quartiersentwicklung erfolgen, die auch hochbaulich die stadtebaulich favorisierte Idee einer
Gruppierung von Baukdrpern zu einem Ensemble unterstitzt.

Insgesamt sollen die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen gartnerisch angelegt und
gestaltet werden, um hier in dem neuen Quartier Freiflachen mit Verweilqualitat zur Bildung
von Nachbarschaften zu schaffen. Dabei wird das vorhandene Wegesystem integriert, so
dass eine Offnung des Standortes weiterhin gewahrleistet ist.

Die Plal3stral3e bildet die duRRere ErschlieRung des Plangebietes. Innerhalb des Plangebietes
sind mit Ausnahme des FuRBweges keine oOffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Die
vorhandene offentliche FuRBwegeverbindung zwischen der Pla3strale und dem Meyer-zu-
Eissen-Weg bleibt in ihrer Lage und Funktion erhalten. Sie gliedert das Plangebiet in einen
Ostlichen und einen westlichen Teilbereich. Flachen fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
sind in ausreichender Dimensionierung vorhanden.

Die im Plangebiet heute vorhandene sog. "Wendeschleife" fiir Busse wird nicht mehr
bendtigt, so dass diese Verkehrsflache Uberplant werden kann. Das Plangebiet ist direkt an
den innerstadtischen OPNV angebunden. Die Haltestelle befindet sich direkt sidlich der
neuen Bebauung in der Pla3straRe und ist fuBBlaufig sicher zu erreichen. Private Fahrten von
und zu der Plal3schule erfolgen Uber den Meyer-zu-Eissen-Weg.

Der Nachweis der erforderlichen / notwendigen Stellplatze fir die Wohneinheiten,
entsprechend der ehemaligen Anlage zur Verwaltungsverordnung der Landesbauordnung
NRW, erfolgt vollstandig innerhalb der geplanten Tiefgarage, die im Westen des
Plangebietes Uber eine Rampe erschlossen wird. In diesem Bereich (zwischen der
PlaBstraBe und der geplanten Tiefgaragenrampe) werden zusatzlich 16 oberirdische
Stellplatze fir Besucher geschaffen, die ebenfalls von den Quartiersbewohnern / Anwohnern
genutzt werden konnen. Die Erreichbarkeit der westlich des Plangebietes vorhandenen
Gemeinschaftsstellplatze / Carports lber die vorhandene o6ffentliche Verkehrsflache mit
Anschluss an die PlaB3straRe bleibt unverandert bestehen. Im Einmindungsbereich des
offentlichen FuRBweges sind entlang der PlaRstralle zusatzlich drei Stellplatze als
Elternvorfahrt fur die Schiler/Schilerinnen der benachbarten Grundschule projektiert.

Mit Anschluss an die PlaRstrale ist die regelmaflige Abfallentsorgung durch die
gemeindliche Mullabfuhr gegeben. Es werden im Plangebiet zwei Aufstellflachen fur
Miulltonnen vorgesehen, zu denen die Abfallbehalter fir den Abfuhrtag zu bringen sind.
Diese befinden sich im Bereich der neu geschaffenen Besucherstellplatze im Westen des
Plangebiets sowie im Einmindungsbereich des FuRweges in die Plaf3stral3e.

Der Baumbestand ist gutachterlich erfasst und beurteilt worden (Erfassung und Beurteilung
des Baumbestandes im Bereich des Plangebietes Wohnen an der Pla3stral3e, Fischer, Dr.
Scherer und Partner GbR, Giitersloh, August 2011). Unter Bertcksichtigung der
Untersuchungsergebnisse ist das stadtebauliche Konzept so entwickelt worden, dass
Baume, die keine Einschréankungen hinsichtlich einer langfristigen Erhaltungswirdigkeit
aufweisen, erhalten werden sollen.

Unter Bertcksichtigung des Zustandes, der Anordnung der Gebaude, der Vermeidung von
Verschattung und dem Flachenanspruch der Tiefgarage werden Uberwiegend im
Randbereich vorhandene Baumbestdnde zum Erhalt festgesetzt. Einzelne im Gebiet
befindliche Baume sollen wegfallen. Bei den gartnerisch angelegten / gestalteten Freiflachen
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finden Kommunikationsbereiche mit Verweilqualitdt zur Bildung von Nachbarschaften
ausreichende Beriicksichtigung.

Vor dem Hintergrund des Anlasses und der Ziele der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
sollen folgende Festsetzungen getroffen werden.

6.1 Art der baulichen Nutzung
Die Festsetzung des Baugebietes erfolgt als , Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO.

Allgemein zulassig sollen sein:
e Wohngebéaude,
¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zecke.

Unzuldssig sollen sein:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Zu den zulassigen Wohngebduden gehdren auch solche, die ganz oder teilweise der
Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Das Plangebiet soll der Wohnnutzung und den Wohnfolgeeinrichtungen vorbehalten sein. Im
Rahmen der zulassigen Nutzungen in dem Allgemeinen Wohngebiet ist es somit auch
mdglich, innerhalb des Pangebietes eine Einrichtung fur die Kinder- oder Seniorenbetreuung
vorzusehen.

Der Ausschluss der oben genannten Nutzungen erfolgt vor dem Hintergrund, einen durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes ggf. verursachten Zu- und Abgangsverkehr zu minimieren.
Dies gilt dem Schutz der umgebenen Wohnbebauung und beriicksichtigt die vorhandenen
Verkehrsflachen, die den Charakter von AnliegerstralRen besitzen.

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

6.2 Bauweise / MaR der baulichen Nutzung / Uberbaubare Grundstiicksflache

In dem Plangebiet wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept fir die Uberbaubare
Grundstlcksflache 6stlich des offentlichen FulRweges eine abweichende Bauweise
festgesetzt.

Mit dieser von der offenen Bauweise abweichenden Bebauung soll sichergestellt werden,
dass der geplante Zusammenschluss von Gebauden mit mehr als 50,00 m Lange mdglich
wird.

Fur das Ubrige westliche Plangebiet soll eine offene Bauweise festgesetzt werden.

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet® wird die zulassige Grundflachenzahl auf maximal 0,4
beschrankt. Mit der Festsetzung erfolgt eine fur Wohngebiete ubliche Regelung der
zulassigen Grundflache. Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflachenzahl soll
fur die geplante Tiefgarage bis max. 0,8 zugelassen werden.

Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl wird fur die Gberbaubare Grundstiicksflache
Ostlich des offentlichen FulRweges mit 1,0 bzw. mit 0,4 / 0,7 fur die Uberbaubare
Grundstucksflache westlich des o6ffentlichen FuRweges festgesetzt. Die zulassige
Geschossflache bleibt somit deutlich unterhalb der nach BauNVO fir Wohngebiete
zulassigen Obergrenze von 1,2.
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Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden bewusst rdumlich eng, entsprechend des
Plankonzeptes, den einzelnen Baukérpern zugeordnet. ,Bauteppiche®, die eine Flexibilitat in
der Bebauung erlauben wirden, kommen nicht zur Anwendung, um die Umsetzung einer
stadtebaulich aufgelockerten Bebauung zu sichern.

6.3 Geschossigkeit und Hoéhen baulicher Anlagen

Das Plangebiet wird in zwei Bereiche gegliedert, in denen unterschiedliche Gebaudehthen
vorgesehen sind. Ostlich des 6ffentlichen FuRweges wird eine Dreigeschossigkeit mit einem
zusatzlichen klassischen Staffelgeschoss als ,Nicht-Vollgeschoss® festgesetzt. Die maximal
zulassige Gebaudehohe wird auf 13,00 m beschrankt. Als untere Bezugspunkte gelten die
im Nutzungsplan festgesetzten, innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eingetragenen, NHN-H6hen. Den oberen Bezugspunkt fir die jeweilige Gebaudehothe bildet
der Abschluss des Geb&udes (Attika).

Westlich des offentlichen FulRweges werden im Norden drei zweigeschossige Gebaude,
deren Abschlussgeschoss in der 3. Ebene nur 50 % der darunter liegenden Grundflache
betragt, festgesetzt. Die maximale Gesamt-Gebaudehohe soll hier auf 10,00 m beschréankt
werden.

Im sidlichen Bereich werden als baulicher Ubergang zur sudlich der PlaRstralRe
benachbarten Einzelhausbebauung vier kleinteilige Gebaude mit einem Vollgeschoss und
einem Abschlussgeschoss in der 2. Ebene festgesetzt. Die Mal3e des Abschlussgeschosses
betragen ebenfalls nur 50% der darunter liegenden Grundflache. Die maximal zuldssige
Gesamt-Gebaudehdhe soll auf 6,50 m beschrankt werden.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohen soll aufgrund installationstechnischer
Bauteile, Aufzugsiberfahrten, Solaranlagen 0.4. um maximal 0,5 m zugelassen werden.

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur maximalen Gebdudehthe wird dem
stadtebaulichen Ziel der Gliederung des Plangebietes entsprochen.

6.4 Gestalterische Aussagen

Baugestalterische Festsetzungen sollen auf der Grundlage des § 86 BauO NRW auf die
Festsetzungen zur Dachform (Flachdach) beschrankt bleiben. Weitergehende Regelungen
sind nicht erforderlich.

6.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.
MafRnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind
nicht erforderlich.

7 Verkehrsflachen /| OPNV-ErschlieBung

Die Plaf3stralRe bildet die duRRere ErschlieBung des Plangebietes. Innerhalb des Plangebietes
gibt es mit Ausnahme des offentlichen Ful3weges keine 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Der FuRweg wird als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung* festgesetzt.

Das Plangebiet ist direkt an den innerstadtischen OPNV angebunden. Die Haltestelle Am
Steinsiek befindet sich sidlich des Plangebietes an der Plaf3strale und ist damit ful3laufig
erreichbar. Die Bus-Linie 31 (Deciusstralle — Schildesche — Babenhausen Sud) bietet an
Werktagen Uberwiegend einen 20-Minuten-Takt an. In den Nachten Fr/Sa, Sa/So sowie vor
Feiertagen wird das Plangebiet von der NachtBuslinie N8 (Jahnplatz — Neues
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Bahnhofsviertel — Schildesche — Jdllenbeck — Enger — Spenge) an der Haltestelle Pla3stralie
(ca. 270 m FuRweq) bedient.

Die im Plangebiet heute vorhandene Wendeschleife fur Busse wird nicht mehr benétigt, so
dass diese Verkehrsflache (Flurstick 1267) Uberplant werden kann. Da die Parzelle derzeit
noch die Widmung einer oOffentlichen StraRe besitzt, ist vor Baubeginn ein
Einziehungsverfahren nach 8 7 des Strallen- und Wegegesetzes des Landes NRW
durchzufihren. Gleiches gilt fir das Flurstick 835, welches als Ful3weg ebenfalls eine
offentliche Widmung nach dem Stral3en- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
innehat, sich jedoch bereits in privatem Eigentum befindet.

Der Nachweis der erforderlichen / notwendigen Stellplatze fir die Wohneinheiten,
entsprechend der ehemaligen Anlage zur Verwaltungsverordnung der Landesbauordnung
NRW, erfolgt vollstandig innerhalb der geplanten Tiefgarage, die im Westen des
Plangebietes Uber eine Rampe erschlossen wird. In diesem Bereich (zwischen der
PlaBstraBe und der geplanten Tiefgaragenrampe) werden zusatzlich 16 oberirdische
Stellplatze fir Besucher geschaffen, die ebenfalls von den Quartiersbewohnern / Anwohnern
genutzt werden konnen. Die Erreichbarkeit der westlich des Plangebietes vorhandenen
Gemeinschaftsstellplatze / Carports Uber die vorhandene o6ffentliche Verkehrsflache mit
Anschluss an die Plaf3stra3e bleibt unverdndert bestehen. Im Einmindungsbereich des
offentlichen FuRBweges entlang der Plal3straBe sind zusatzlich drei Stellplatze als
Elternvorfahrt fur die Schiler/Schilerinnen der benachbarten Grundschule projektiert.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Satzung der Stadt Bielefeld tber die
Entwasserung der Grundstiicke (Entwasserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form
einzuhalten.

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet ist nach heutigem Kenntnisstand an das in der PlaRstral3e gefiihrte
offentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versorgung mit Léschwasser kann Uber die
Trinkwasserleitung sichergestellt werden. Durch die Planung ergibt sich im Mittel ein
Anspruch von 48 md/h, die Uber die Dauer von zwei Stunden vorzuhalten sind. Nach
heutigem Kenntnisstand ergibt sich kein veranderter Anspruch an das Vorhalten von
Loschwasserkapazitaten.

8.2 Schmutzwasserentsorgung

Der groRte Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Entwasserungsgebietes 4.26
Baumheide. Der Bereich der ehemaligen Bebauung 6stlich des offentlichen FulRweges
befindet sich im Entwésserungsgebiet 4.14 Schildesche. Das Schmutzwasser wird tber die
in den umliegenden Straflen befindlichen Schmutzwasserkanale der Klaranlage ,Brake*
zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von
privaten Schmutzwasserkanélen erforderlich. Die geplante Bebauung auf der dstlichen Seite
des Fulweges ist an die vorhandene Schmutzwasser (SW)-Kanalisation im Ful3weg
anzuschlieen. Westlich des FuRweges sollen die geplanten Gebaude an der Plal3stral3e
direkt an die SW-Kanalisation in der Plal3stralRe angeschlossen werden. Die verbleibenden
Gebaude im Hinterliegerbereich werden Uber eine private SW-Kanalisation ebenfalls an die
vorhandene 6ffentliche SW-Kanalisation im FuRweg bzw. in der Plaf3stral3e angeschlossen.
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Da die Entwasserung Uber private Kandle erfolgt, sind Flachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten geman § 9 (1) Ziffer 21 BauGB zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
(Stadtwerke Bielefeld, Stadtentwasserung) festzusetzen.

Zur Entwasserung der direkt an der offentlichen FuRBwegeverbindung gelegenen
Grundstticke wurden in den Wegen Schmutz- und Regenwasserkandle vorgelegt.

8.3 Regenwasserentsorgung

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz und 8§ 5la Landeswassergesetz NRW soll
Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen.

Die Bodenverhéltnisse sind im Plangebiet nicht geeignet, um das Niederschlagswasser
vollsténdig zu versickern. Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Es ist
vorgesehen, den Bereich Ostlich des FuBweges in den Bracksiekbach zu entwéssern, der
Uberwiegende Teil der Flachen wird Uber eine private Regenwasserkanalisation an den
Offentlichen RW-Kanal in der Pla3stralRe angeschlossen. Die Regenwasserkanalisation in
der Pla3stralBe entwassert Uber das Regenrickhaltebecken RappoldstraBe in den ARbach.
Fur die Einleitung in den ARBbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren
Wasserbehdrde bis zum 30.08.2024. Das Plangebiet wird hierin bereits berticksichtigt. Die
ehemalige Bebauung 0Ostlich des 6ffentlichen FulBweges und die umliegende ndérdlich
gelegene Bebauung befinden sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 2/44. Fur die
Einleitung in den Bracksiekbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis des StAfUA OWL
bis zum 28.02.2026.

Von einer zentralen Behandlung des Niederschlagswassers kann abgesehen werden, da
aufgrund der Flachennutzung nur mit einer unerheblichen Belastung des Gewassers
gerechnet werden kann. In dem bestehenden Gebiet sind keine Produktionsbetriebe
vorhanden. Im gesamten Einzugsgebiet ist lediglich ein schwacher KFZ- und LKW-Verkehr
vorhanden. Parkpléatze mit haufiger Frequentierung und abflusswirksame Lagerflachen sind
ebenfalls nicht vorhanden.

8.4 Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder
unvorhersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden
Grundstucke durch geeignete konstruktive MalRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Im Bebauungsplan werden daher folgende bauliche Ma3nahmen empfohlen:

ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugshéhe
(StraRenoberflache) angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und
sonstige Raume unterhalb der Bezugshohe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden,
d.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch
geeignete MalRnahmen (z. B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniber
der Bezugshohe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schiitzen.

8.5 Elektrizitats- und Gasversorgung / Energieeffizienz / Warmeversorgung

Das Plangebiet kann Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen in der PlaRstral3e und
dem offentlichen Ful3weg mit Elektrizitdt und Gas versorgt werden.

Innerhalb des Plangebietes werden Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
des Versorgungstragers (Stadtwerke Bielefeld GmbH) gemaf § 9 (1) Ziffer 21 BauGB fir die
vorhandene Elt-Kabeltrasse in 2 m Breite festgesetzt. Zudem werden vorhandene und
geplante Elt-Kabeltrassen und Erdgashochdruckleitungen gemaf § 9 (1) Ziffer 21 BauGB als
Fuhrung von Versorgungsleitungen dargestellt.
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Aufgrund der umgebenden und existierenden Versorgungsstruktur ist die Ausweitung des
Fernwarmenetzes besonders empfehlenswert. Um eine wirtschaftlich vertretbare Ldsung
darzustellen, soll ein Anschlussgrad von mdoglichst 100 % an die Nahwarmeversorgung
angestrebt werden.

Die Modalitaten bzgl. eines mdoglichen Anschlusses und der Benutzung der
Fernwarmeversorgung werden unabhangig von dem Bauleitplanverfahren zwischen dem
Investor und dem Versorgungstrager abgestimmt.

Um auch aus energetischer Sicht eine gute Besonnung der geplanten Gebdude in dem
Plangebiet sicher zu stellen und so eine optimale Moglichkeit von Sonnenenergienutzung zu
gewahrleisten, sollen die neuen Gebaude
- Uberwiegend in offener Bauweise,
- mit einer Gebaudehdhe von max. 13,00 m 6stlich bzw. von max. 10,00 m bzw.
6,50 m westlich des offentlichen Ful3- und Radweges.
vorgesehen werden.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung
Der Bebauungsplan Nr. 11/2/23.02 ,Wohnen an der Plaf3stral3e” soll als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefihrt werden.
Die Voraussetzungen fir die Anwendung des 8§ 13a BauGB sind gegeben:
e die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,
e die Planung dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen wund der
Innenentwicklung,
o die zulassige Grundflache nach BauNVO liegt unter 20.000 m2,
e es wird Kkeine Zulassigkeit von Vorhaben  begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.
Es liegt keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Européaische Vogelschutzgebiete) vor.

Mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden, da mit der Planung
der Umweltzustand des rechtskraftig Uberplanten Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete
nicht nachteilig verandert wird.

Mit der vorliegenden Planung wird die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchflihrung der
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegt, nicht vorbereitet.

9.2 Natur- und Landschaftsschutz

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3)
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Aus diesen Griinden
entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a BauGB
i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.
Dies gilt ebenso fur die vorgesehene Bebauung auf einer Flache mit ihrem Baum- und
Strauchbestand.
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Abbildung 1: Zu erhaltender und entfallender Baumbestand

X Wegfall bestehender Badume

(eingeschrankter Erhaltungswirdigkeit)

Erhalt bestehender Baume

Wegfall bestehender Baume 0
X (erhaltungswerte Baume)

Der Baumbestand ist gutachterlich erfasst und beurteilt worden (Erfassung und Beurteilung
des Baumbestandes im Bereich des Plangebietes Wohnen an der Plaf3stralRe, Fischer, Dr.
Scherer und Partner GbR, Giitersloh, August 2011).

Unter Beriicksichtigung der Untersuchungsergebnisse ist das stadtebauliche Konzept so
entwickelt worden, dass Baume, die keine Einschrankungen hinsichtlich einer langfristigen
Erhaltungswirdigkeit aufweisen, grof3tenteils erhalten bleiben konnen. Abbildung 1 stellt den
zu erhaltenden Baumbestand sowie die Baume, die zur Realisierung des Bauvorhabens
entfallen sollen, dar.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschiitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach 8§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzprifung (SAP) abgeprift werden. Die
Auswirkungen und moglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne
der Definition des Ministeriums for Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu untersuchen.

Fur das Plangebiet wurde eine Artenschutzprifung durch das Biro Kortemeier Brokmann,
Landschaftsarchitekten, Herford, 28.02.2013 durchgefuhrt.

Demnach gibt das Fachinformationssystem (FIS) des Landesamtes fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) ,Geschutzte Arten in Nordrhein-
Westfalen“ (LANUV NRW, 2012) Hinweise auf ein potenzielles Vorkommen von insgesamt
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44 planungsrelevanten Arten (14 S&ugetier-, 27 Vogel-, 2 Amphibienarten sowie eine
Reptilienart) flr das flr den Vorhabenbereich zutreffende Messtischblatt 3917 ,Bielefeld®.
Auf Grundlage einer erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten nach Lebensraumtypen
lassen sich, entsprechend einer Abfrage des FIS, nur noch insgesamt 38 planungsrelevante
Arten im Untersuchungsgebiet erwarten.

Im Rahmen der Stufe | konnten Tatbestande gem. § 44 BNatSchG fir die potenziell im
Untersuchungsgebiet vorkommenden Fledermausarten Zwergfledermaus,
Breitfligelfledermaus sowie Kleine und Gro3e Bartfledermaus nicht mit Sicherheit
ausgeschlossen werden. Zudem kommt es durch die vorhabenbedingten Gehélzrodungen
zu einem Verlust moglicher Quartiersstrukturen. Ebenso konnen durch die
vorhabenbedingten Rodungen mdoglicher Brutgehdlze bzw. durch den Abriss des
Pfarrhauses einzelne Vogelindividuen der potenziell vorkommenden Arten Turteltaube,
Nachtigall und Mehlschwalbe getétet werden.

Um Totungen einzelner Fledermausindividuen ausschlieRen zu kdnnen, ist eine Rodung von
Gehdlzen nur in den Wintermonaten Oktober — Februar zuléssig.

Weiterhin ist es fir die Fledermausfauna wesentlich, dass ein &hnliches Angebot an
Quartiersstrukturen erhalten bleibt, zumal innerhalb eines Jahres eine grof3e Anzahl an
Quartieren aufgesucht wird (Sommerquartiere z.T. im Abstand von wenigen Tagen). Daher
wird festgesetzt, dass im Untersuchungsgebiet in Rucksprache mit der unteren
Landschaftsbehoérde 2 Fledermauskasten aufzuhangen sind.

Um eine Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der hier betrachteten Vogelarten
zu vermeiden, sind Gebaude vor dem Abriss auf einen Besatz von Schwalben zu Uberprifen
(Einzelfallprufung). Im Regelfall ist eine Sichtkontrolle der Gebaude ausreichend.
Grundsatzlich gilt, dass Storungs- und Toétungstatbestdnde von Einzelindividuen bei
Bertcksichtigung des 8§ 39 (5) BNatSchG (Rodungsverbot zwischen 01. Méarz — 30.
September) ausgeschlossen werden kénnen.

Als Ergebnis der Artenschutzprifung wird festgestellt, dass im Zuge des Bauvorhabens
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande fir die im Gebiet potenziell vorkommenden Arten
ausgeschlossen werden kénnen. Die 06kologische Funktion mdoglicherweise im Raum
genutzter Fortpflanzungs- und Ruhestéatten bleibt im rAumlichen Zusammenhang erhalten.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden, sofern die o0.g. Vermeidungsmaf3nahmen
eingehalten werden, nicht erfiillt.

9.4 Immissionsschutz

Anlagenbezogener Larm

Belange des anlagenbezogenen Immissionsschutzes werden grundsétzlich nicht berdhrt.
Betriebliche Auswirkungen oder Einschrankungen fir vorhandene Gewerbebetriebe
(Einzelhandel: entlang Engersche Straf3e ca. 400 m nordwestlich, Holzverarbeitungsbetrieb:
Am Vorwerk 59, ca. 220 m siidwestlich) als Folge der geplanten Anderung sind nicht
erkennbar. Dies betrifft auch die Nachbarschaft von zuklnftigem Wohnen in dem Plangebiet
und der angrenzenden Plaf3schule.

Der vom Pausen-Spielbetrieb der Plal3schule ausgehende Larm ist den Nachbarn als
zumutbar zu erachten. Die von Anlagen flr sportliche und soziale Zwecke ausgehenden
Larmimmissionen sind auch in Wohngebieten grundsatzlich hinzunehmen. Die Pausenklingel
der Schule ist als Zeit- und gegebenenfalls Alarmsignal unverzichtbarer Bestandteil des
regularen Schulbetriebs. Hierdurch werden nur kurze Storereignisse verursacht, die sozial
adaquat sind und deshalb im Rahmen des Ublichen auch in Wohngebieten hingenommen
werden missen.

Stellplatze im Plangebiet
Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung durch die zuséatzlichen rd. 50 Wohneinheiten sind
durch das stadtebauliche Konzept nicht zu erwarten. Fur die im Plangebiet entstehenden
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Wohneinheiten wird im Plangebiet ein Stellplatzangebot vorgesehen, sodass bzgl. des
ruhenden Verkehrs keine nachteiligen Auswirkungen auf das Umfeld zu erwarten sind.

Die privaten Stellplatze sind allesamt im Innenbereich des Plangebietes (Tiefgarage)
berlcksichtigt und bewusst nicht an dessen Randern vorgesehen worden, um hier zu der
Wohnnachbarschaft keine Konflikte zu erzeugen.

Uberdies sind die Wohngebaude im Plangebiet mit erheblichen Abstanden zu den
benachbarten Wohngebauden vorgesehen: Zu der westlich des Gebietes gelegenen
Bebauung rd. 30 m, zu der dstlich des Gebietes gelegenen Bebauung rd. 40 m und zu der
sudlich der PlaRstrafl3e gelegenen Bebauung rd. 30 m.

Bei der Planung handelt es sich um ein Wohngebiet mit dem firr die Gebietstypik eigenen
Zu- und Abgangsverkehr.

Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden
Gerauschimmissionen werden allgemein als sozial adaquat bewertet, sodass eine Ermittlung
und Bewertung dieser Gerauschimmissionen i.d.R. nicht vorgenommen wird. Durch die
Benutzung bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausgeloste Immissionen gehoren in
Wohngebieten zu den dort von der Nachbarschaft in aller Regel hinzunehmenden
"Alltagserscheinungen” und rechtfertigen daher im Regelfall nicht die Annahme einer
Verletzung des Gebots nachbarlicher Riicksichtnahme.

Verkehrslarm

Gemal DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ werden flr Allgemeine Wohngebiete
Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts zugeordnet. Bzgl. des
Strallenverkehrs auf der PlaRstraRe muss laut Schallimmissionsplan der Stadt Bielefeld
(Datenbezugsjahr 2008) mit Immissionspegeln von tber 55 bis unter 60 dB(A) tags und Uber
45 bis unter 50 dB(A) nachts im Einwirkungsbereich bis 10,00 m zur Fahrbahnmitte
gerechnet werden. Im Plangebiet sind somit innerhalb des o0.g. Korridors sog.
mischgebietstypische Immissionswerte zu erwarten. Innerhalb dieses Korridors sind keine
Uberbaubaren  Grundstiicksflachen festgesetzt, sodass die Uberschreitung der
Orientierungswerte zur Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) nicht relevant ist und grundsatzlich von
einer Einhaltung der Immissionswerte flr Allgemeine Wohngebiete im sog.
Innenwohnbereich ausgegangen werden kann. Tagsiber (06.00 — 22.00 Uhr) besteht
dagegen eine Betroffenheit der sog. AuRenwohnbereiche (Garten, Freisitze, Balkone) der an
die PlaBstral3e gelegenen Wohnbebauung.

Von schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) in Form von erheblichen Belastigungen ist jedoch nicht auszugehen. Die DIN
18005 gibt lediglich Orientierungswerte bei der Einhaltung von L&rmpegeln an. Fur
Mischgebiete werden Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
angegeben. Im Sinne des BauGB sind hier weiterhin gesunde Wohnverhaltnisse gegeben,
da innerhalb von Mischgebieten das Wohnen nach BauNVO allgemein zulassig ist und die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse somit gewéahrleistet werden
konnen. Von einer Erheblichkeit der Belastigungen gemafd BImSchG wird daher nicht
ausgegangen.

Malnahmen des aktiven Larmschutzes als Wall oder Wand entlang der Pla3stral3e, auf der
Sudseite der Baugrundsticke sind hier stadtebaulich nicht zu vertreten, um die
Immissionswerte fur Allgemeine Wohngebiete auch innerhalb des Aul3enwohnbereiches in
dem 10-m-Korridor zu erreichen.

Durch die Schienenstrecke Hannover-Hamm ist trotz der Entfernung von rd. 200 m (6stlich
des Plangebietes) sowie der vorgelagerten Bebauung vor allem im Osten des Plangebiets
von deutlichen Belastungen oberhalb der Orientierungswerte mit Immissionspegeln unter 60
bis Gber 65 dB(A) tags und unter 55 bis tiber 60 dB(A) nachts auszugehen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen zur Larmabschirmung schienenabgewandter
Gebaudefassaden und AuflRenwohnbereiche wie die Errichtung von L&rmschutzwanden
scheiden aufgrund des ,Hintergrundlarms® des  Schienenverkehrsweges als
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Konfliktbewdltigung in dem Plangebiet aus. Die Konfliktbewdltigung hatte hier zum Ziel, die
idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 in dem gesamten Plangebiet zu erreichen.

Vielmehr dient im Osten des Plangebietes die larmabschirmende Anordnung der mit einer
abweichenden Bauweise festgesetzten, quasi als geschlossene Bauweise wirkende,
Bebauung und der vorgesehenen Dreigeschossigkeit mit zusatzlichem Staffelgeschoss
dazu, im Westen und Siden Freibereiche schallgeschiitzt ausfiihren zu kénnen. Die der
Schienenstrecke und damit dem Larm zugewandte Wohnrdume des Gebaudes im Osten
kénnen voraussichtlich durch handelstibliche Fenstersysteme angemessen gegeniber Larm
geschitzt werden.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der Schienen-Verkehrslarm-Vorbelastung im dstlichen
Bereich des Plangebietes sinnvoll hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Entwicklung der Wohnnutzung zu schaffen. Der Gedanke und das Ziel der Innenentwicklung
und Nachverdichtung sowie die Schaffung eines innenstadtnahen Wohnstandortes soll hier
weiter verfolgt werden.

Belange des Immissionsschutzes sind unter Berlcksichtigung der Schaffung eines neuen
Wohngebietes in einem bereits wohngenutzten Umfeld als nicht erheblich anzusehen, da
gesunde Wohnverhaltnisse nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz in dem Plangebiet,
wie auch bereits fiir seine unmittelbare Nachbarschaft, erreicht werden.

Luftschadstoffe

Die Luftschadstoffsituation im Geltungsbereich wird als unbedenklich eingestuft. Fur die
sudlich angrenzende Anliegerstraf3e / Plal3stralle mit geringer Verkehrsbelastung (Analyse
2008) sind unter Berticksichtigung der bestehenden Luftaustauschmoglichkeiten (offene
Bebauung) problematische Feinstaub- und Stickstoffdioxid-Belastungen auszuschliel3en.
Durch die Nachverdichtung mit insgesamt acht zusatzlichen Einzelgebauden ist von keiner
nennenswerten Verschlechterung der Immissionsbelastung auszugehen.

Verschattung
Die geplante Geschossigkeit und die Gebaudehthen entfalten keine nachteilige Wirkung fir

das bebaute Umfeld. Dies betrifft auch den Standort der nérdlich des Plangebietes liegenden
PlaRschule. Eine Verschattung wird sich durch die geplante Bebauung (Abstand rd. 20 m)
hier, wie sie sich heute bereits durch den innerhalb des Plangebietes vorhandenen Bewuchs
einstellt, zeitweise nicht vermeiden lassen. Das Konzept der offenen Bauweise mit seinem
Wechsel zwischen Bebauung und Freiflache wird dabei eine fir den Innenbereich typische
Situation  ergeben, namlich das Nebeneinander von Wohnbebauung und
Infrastruktureinrichtung, welche unter dem Aspekt der Gesamtabwéagung im Sinne einer
Innenentwicklung keine Beeintrachtigung fiir einen ordnungsgemafnen Schulbetrieb darstellt.
Um eine Verschattung der geplanten Gebaude zu vermeiden, sollen einzelne im Gebiet
befindliche B&ume wegfallen.

Der Baumbestand ist gutachterlich erfasst und beurteilt worden (Erfassung und Beurteilung
des Baumbestandes im Bereich des Plangebietes Wohnen an der Pla3straRe, Fischer, Dr.
Scherer und Partner GbR, Gitersloh, August 2011). Unter Bericksichtigung der
Untersuchungsergebnisse ist das stadtebauliche Konzept so entwickelt worden, dass
Baume, die keine Einschrdnkungen hinsichtlich einer langfristigen Erhaltungswirdigkeit
aufweisen, erhalten bleiben kénnen.

Unter Berlicksichtigung des Zustandes, der Anordnung der Gebaude, der Vermeidung von
Verschattung und dem Flachenanspruch der Tiefgarage werden Uberwiegend im
Randbereich vorhandene Baumbestidnde zum Erhalt festgesetzt. Der Wegfall weiterer
Geholze auf Flachen aullerhalb des Geltungsbereiches ist ggf. im weiteren
Genehmigungsverfahren zu prifen.
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9.5  Altablagerungen sowie Bodenschutz / Grundwasser- und Wasserschutz

Gemall Hinweis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes wurden innerhalb des Plangebietes
eindeutige Indizien auf eine Kampfmittelbelastung festgestellt. Hierbei handelt es sich um
vereinzelte und mittlere Bombardierungen, einen Blindgangerverdachtspunkt sowie
Schitzenlécher. Es sind MaRnahmen zur Kampfmittelbeseitigung vorzunehmen. Das
Absuchen der zu bebauenden Flache und Baugruben ist erforderlich. Eine akute Gefahrdung
ist jedoch zurzeit nicht erkennbar. Tiefbauarbeiten sind rechtzeitig und einzeln zur
Uberprifung anzuzeigen.

Um sicherzustellen, dass, wie gefordert, vor Beginn von Erdarbeiten die Uberpriifung durch
den Kampfmittelbeseitigungsdienst erfolgt, wird im Bebauungsplan ein entsprechender
Hinweis aufgenommen.

Weitere Altlasten, Altstandorte oder Altablagerungen sind nach heutigem Kenntnisstand in
dem Plangebiet und seinem Umfeld nicht bekannt bzw. vorhanden.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung mit Wohnbebauung vorgesehen. Der
Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung wird auf
das notwendige Mal3 der geplanten Wohnbebauung durch die festgesetzte Grundflachenzahl
beschrankt. Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.

9.6 Klimaschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes in Stadtrandnéhe, auf3erhalb von innerstadtischen
Warmebelastungsgebieten und der geringen Klimaempfindlichkeit bleibt mit Vollzug der
Planung der Charakter des Stadtrand-Klimatopes nahezu erhalten (vgl. Stadtklimaanalyse
2007). Durch die geplante aufgelockerte Baukorperstellung wird die Durchliftung innerhalb
des Plangebietes weitgehend aufrecht gehalten.

10 Belange der sozialen Infrastruktur

10.1 Grundschule/ Kindertagesbetreuung

Das Plangebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Pla3schule. Bei dieser Schule handelt es
sich um eine dreizligige Einrichtung, die im Schuljahr 2011/2012 294 Schiiler in 12 Klassen
unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude 12 Klassen- sowie drei Mehrzweckraume
zur Verfugung, die fur die heutigen Schilerzahlen als ausreichend anzusehen sind.

In dem Plangebiet sollen rd. 50 Wohneinheiten errichtet werden. Ab dem Jahr der
Fertigstellung sind somit zwei weitere Kinder pro Jahrgang zu beriicksichtigen. Aufgrund der
heutigen Kinderzahlen sowie der Anzahl zuséatzlich geplanter Wohneinheiten im
Einzugsbereich der Schule werden im Schuljahr 2020/21 anstatt der heutigen 287 rd. 309
Schilerinnen und Schiler prognostiziert. Dies kann dazu fiihren, dass mit dem heutigen
Gebaude- bzw. Raumbestand der Schule, dem Wunsch der Eltern, die nicht im
Einzugsbereich der Pla3schule wohnen, ihr Kind an dieser Schule anzumelden, kinftig nicht
mehr in vollem Umfang entsprochen werden kann. Allerdings befinden sich nach dem
Bielefelder Lernreport 2012 in den zur Pla3schule angrenzenden Einzugsbereichen mit der
Sudbrackschule und der Hellingskampschule zwei Grundschulen, die unterhalb der
Auslastungsgrenze liegen und eine Schulbesuchsquote von unter hundert Prozentpunkten
aufweisen. Somit kann von ausreichend Grundschulkapazititen im ndheren Umfeld
ausgegangen werden.

Bei einer vollstdndigen Inanspruchnahme der Flachen fir eine Neubebauung ist mit
folgenden Bevélkerungszahlen bezlglich des Bedarfes an Kindertagesplatzen zu rechnen:

50 Wohneinheiten x 3 Bewohner = 150 Einwohner,
150 Einwohner x rd. 20% = 30 Bewohner im Alter von 0 — 6 Jahren,
hiervon rd. 55% = 17 Bewohner im Alter von 3 — 6 Jahren.
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Da der Zeitpunkt des Baus und des Bezuges der Wohneinheiten noch unklar ist, muss der
Bedarf an Betreuungsplatzen zu einem spateren Zeitpunkt Gberprift werden.

Mit Ausnahme eines Gymnasiums befinden sich weiterfihrende Schulen im Umkreis von
3,5 km.

10.2 Spielflache

Es sind rd. 50 Wohneinheiten projektiert. Unter Beriicksichtigung, dass nicht alle Wohnungen
fur Familien geeignet sind, ergibt sich perspektivisch ein zusatzlicher Spielflachenbedarf von
rd. 240 m2. Aufgrund der in der N&he des Plangebietes nordlich und 6stlich gelegenen
Spielplatze ist es aus wirtschaftlicher Sicht nicht notwendig, einen zuséatzlichen Spielplatz im
Planungsgebiet auszuweisen.

Der Bedarf kann durch einen vom Investor zu leistenden Betrag zur Aufwertung des
vorhandenen Spielplatzes zwischen der StraRe Liethstick und dem Meyer-zu-Eissen-Weg
kompensiert werden.

Auf dem Flurstiick 701 6stlich des Plangebietes, sldlich der Wohnbebauung ,Meyer-zu-
Eissen-Weg“ und nordlich der PlalRstraBe ist derzeit — auRerhalb des zur Uberplanung
anstehenden Gebietes und innerhalb der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache - bereits ein
Spielplatz vorgesehen, der auch entsprechend genutzt wird.

11 Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

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

Ein dementsprechender stadtebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt unterzeichnet vor.

Nach dem jetzigen Planungsstand fallen fir die Stadt Bielefeld keine Kosten fir offentliche
Entwasserungseinrichtungen zur inneren ErschlieBung des Baugebietes an.

Der zusatzlich entstehende Spielflichenbedarf von 240 m2 ist vom Investor durch Aufwertung
des Spielplatzes zwischen der Stral3e Liethstiick und dem Meyer-zu-Eissen-Weg aufzuwerten.
Die sich dadurch erhthenden laufenden Kosten fiir dessen Unterhaltung durch den
Umweltbetrieb betragen 1.330 € pro Jahr.

Da sich im naheren Umkreis vom Plangebiet (3,5 km) kein Gymnasium als weiterfihrende
Schule befindet, kénnen fur Schilerinnen und Schiler, die ein Gymnasium besuchen wollen,
Kosten durch die Ubernahme von Schiilerfahrtkosten entstehen. Pro Kind ergibt sich ein
Betrag von rd. 500 €/a, sodass sich bei voraussichtlich 6 zusatzlichen Kindern eine jahrliche
Gesamtsumme von rd. 3.000 € ergibt.

Hinweis (Nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens):

Fur die beabsichtigte Nutzung des gesamten Plangebietes zum Zwecke einer
Wohnbebauung ist innerhalb des Plangebietes eine stadtische Parzelle (Flurstick 1267
"Wendeschleife") ggf. an den Investor (Ev. Kirchenkreises Bielefeld), der gleichzeitig
Eigentimer der umgebenden, fur die Planung in Anspruch zu nehmenden Flachen ist, zu
Ubertragen. Im Rahmen der liegenschaftlichen Verhandlungen werden entsprechende
vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Bielefeld (Immobilen Service Betrieb) und
dem Investor zu treffen sein.

Bielefeld, im Oktober 2015



