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Folgende Gutachten sind Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens

Prognose von Geruchsimmissionen zum Bebauungsplan Nr. lll/Ub 2.2 der Stadt Bielefeld,
Bericht-Nr. 21486/A26930/553171035-B02; Dekra Automobil GmbH, Bielefeld,
17.07.2015.

Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 1ll/Ub 2.2 der Stadt Bielefeld,
Bericht-Nr. 21486/A26692/553171035-B03; Dekra Automobil GmbH, Bielefeld,
24.06.2016 sowie nachtragliche Berechnung bei freier Schallausbreitung Dekra Automobil
GmbH, Bielefeld, 21.07.2016.

Abschatzung des zusatzlich entstehenden Verkehrsaufkommens im B-Plan Gebiet I1l/Ub
2.2, prowl - Projektentwicklung + Projektsteuerung Ostwestfalen-Lippe GmbH & Co. KG,
Bielefeld, 03.04.2017.

Artenschutzbeitrag zur 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11l/Ub 2.2 ,Wohnen am Boll-
holz*, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, September 2017 mit gerin-
gen redaktionellen Anderungen zum Satzungsbeschluss (Marz 2018).
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1. Planungsanlass, iibergeordnetes Ziel der 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. lIl/Ub 2.2 und Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. lll/Ub 2.2 ,Bollstral’e* wurde 1969 als Satzung beschlossen. Pla-
nungsrechtlich ist hier im Anschluss an Wohngebietsflachen zur Sicherung des Siedlungs-
rands eine landwirtschaftliche Flache festgesetzt worden, bestehende Wohnnutzungen und
gewerbliche Ansatze wurden entsprechend Uberplant und auf den Bestandsschutz reduziert.
Die Bebauung bis zur Stralle Am Rollkamp sowie nérdlich der Strale Am Bollholz ist bereits
vor langer Zeit auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts weitgehend umgesetzt wor-
den. Infolge der baulichen Weiterentwicklungen ist heute eine ca. 1,5 ha grof3e innerortliche
Freiflache verblieben.

Die Stadt Bielefeld verfolgt das stadtebauliche Ziel, im Siedlungszusammenhang liegende
Flachen moglichst vertraglich zu mobilisieren und Wohnbauland fir den kurz- und mittelfristi-
gen Bedarf zu entwickeln. Im Stadtteil Ubbedissen ist diese landwirtschaftliche Restflache in
ihrer Lage aufgrund umgebender Bebauung und begrenzender Verkehrswege isoliert von
weiteren landwirtschaftlichen Nutzungen. Sie stellt insofern ein Flachenpotenzial innerhalb
des erschlossenen Siedlungsbereichs im Sinne von Nachverdichtung und Innenentwick-
lung dar, das sich mit Blick auf das stadtebauliche Umfeld und die Lage im Ubergang zum
Landschafts- und Naherholungsraum fir eine ergdnzende Wohnbebauung gut eignet. Eben-
so kénnen bestehende ErschlieRungsanlagen hier sinnvoll mitgenutzt werden. Im Flachen-
nutzungsplan ist die Flache bereits als Teil der gréReren zusammenhangenden Wohnbau-
flache Bollstral’e/Am Bollholz am 6stlichen Stadtrand von Bielefeld enthalten.

Erste Planungen zur Mobilisierung dieses innerértlichen Wohnbaulandpotenzials erfolg-
ten bereits in den Jahren 2007/2008. Als Ergebnis der damaligen Diskussionen wurden die-
se jedoch zuruckgestellt. Kritikpunkte waren u. a. die Verdichtung in Verbindung mit den
damals vorhanden Schul- und Kindergartenkapazitaten, Fragen der Entwasserung und die
Nachbarschaft zur Fleischerei. Grundsatzlich besteht im Stadtbezirk Stieghorst aber weiter-
hin eine Nachfrage geeigneten Grundstiicken flr die Realisierung von bezahlbarem Wohn-
raum und -eigentum. Nach einem Wechsel des Vorhabentragers sollen die urspriinglichen
Planvorstellungen daher modifiziert und die Wiederaufnahme des Anderungsverfahrens
angestrebt werden.

Die zu Uberplanende Flache umfasst eine Gesamtgrdfie von ca. 5,7 ha. Neben der Mobilisie-
rung von Wohnbauflachen sollen auch die angrenzende Bestandsbebauung planungs-
rechtlich gesichert sowie die nachbarschaftlichen Rahmenbedingungen rechtlich ein-
deutig bestimmt werden. Die Festsetzungen des derzeit rechtsgultigen Bebauungsplans
entsprechend hier nicht mehr der heutigen Situation. Dagegen ist eine weitere Siedlungs-
ausdehnung in den Landschaftsraum auch weiterhin nicht erwiinscht. Insofern liegt eine wei-
tere Ubergeordnete Zielstellung in der Sicherung der Freiflichen im Osten.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist gegeben, um fiir den bisher als
landwirtschaftliche Flache Uberplanten innerortlichen Bereich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung und flir eine malvolle
Nachverdichtung im Bestand zu schaffen.

Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. Ill/lUb 2.2 berplant den siiddstlichen Teilbereich
des Originalplans vollstéandig. Mit Inkrafttreten dieser 6. Anderung werden die hier bisher gel-
tenden Festsetzungen des Ursprungsplans ,Bollstral’e - Teilplan 2 - 1lI/Ub 2.2 vollstandig
ersetzt. Sollte sich die vorliegende Anderungsplanung als unwirksam erweisen, lebt das fri-
here Recht wieder auf. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. lll/Ub 2.2 flr die an-
grenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberihrt.
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2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Bielefelder Osten an der Grenze zur Gemeinde Leopoldshdhe in
dem zum Stadtbezirk Stieghorst gehdrenden Stadtteil Ubbedissen. Der Geltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

e im Norden durch Wohnbebauung entlang der Strale Am Bollholz,

¢ im Osten durch die Stadtgrenze von Bielefeld,

e im Suden durch die Bahnlinie Bielefeld — Lage und

e im Westen durch Wohnbebauung entlang der Strale Am Rollkamp.

Das Plangebiet umfasst somit insgesamt ca. 5,7 ha, die eigentliche Neubauflache jedoch nur
rund 1,5 ha (s. Kapitel 1). Der Geltungsbereich wurde gegeniber dem Aufstellungsbeschluss
im Westen geringfiigig erweitert, um die Stralle Am Rollkamp insgesamt in das Plangebiet
einzubeziehen. Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.

3. Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben

3.1 Regionalplanung und Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld) als Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt worden.
Die sudlich verlaufende Bahnlinie ist als Schienenverkehr fiir den (iberregionalen und regio-
nalen Verkehr aufgenommen worden.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist die Flache, die als Wohn-
gebiet Uberplant werden soll, seit vielen Jahren als Teil der groReren zusammenhangenden
Wohnbauflache BollstralRe/Am Bollholz am &stlichen Stadtrand von Bielefeld dargestellt. Die
Freiflachen im Osten sind in den FNP als Grinflache aufgenommen worden, hier tGberlagert
durch das nachrichtlich bernommene Landschaftsschutzgebiet. Die sudlich angrenzende
Bahnanlage ist entsprechend in den FNP aufgenommen worden, hieran anschliefend dehnt
sich beidseits der B 66 ein grofRerer Bereich gewerblicher Bauflachen aus. Zum Wohnsied-
lungsbereich orientiert ist hier ergdnzend der Hinweis ,Abwagung hinsichtlich Nutzungsbe-
schrankung und Immissionsschutz beachten® enthalten. Das Planvorhaben zur Entwicklung
eines Wohngebiets und Sicherung seit vielen Jahren bestehender Nutzungsstrukturen im
Rahmen eines Mischgebiets sowie zur Sicherung der vorhandenen Freiflachen entspricht
hier den Zielsetzungen des vorbereitenden Bauleitplans, der Bebauungsplan gilt hier geman
§ 8 (2) BauGB als aus dem wirksamen FNP entwickelt.

3.2 Bisheriges Planungsrecht

Der Bereich der vorliegenden Anderungsplanung liegt im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,,BolistraBBe - Teilplan 2 - lll/lUb 2.2“ (Rechtskraft 1970), der auf ca. 36 ha Allgemeine
und Reine Wohngebiete sowie Flachen fiir die Landwirtschaft festsetzt. Der Anderungs-
bereich ist bislang weitgehend als landwirtschaftliche Nutzflache Uberplant worden. Fir die
hier vorhandenen Wohnnutzungen 6stlich entlang der StraRe Am Bollholz sowie fur den
fleisch-/wurstverarbeitenden Betrieb besteht bisher lediglich Bestandsschutz. Westlich und
ndrdlich hieran anschlieRend entwickelt der Bebauungsplan grof3flachig Allgemeine Wohnge-
biete. Die Stral’en Am Rollkamp und Am Bollholz sind als 6ffentliche Verkehrsflachen mit
jeweils ca. 9 m Breite in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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Der Altplan wurde bereits mehrfach in Teilbereichen geandert. Der Geltungsbereich der vor-
liegenden 6. Anderung ist hiervon i. W. unberiihrt geblieben. Lediglich die StraRe Am Boll-
holz im Norden wird von der 2. Anderung (Rechtskraft 1996) erfasst. Die Verkehrsflachen
wurden mit dem Ziel einbezogen, das Verkehrsnetz zu Uberarbeiten und den notwendigen
Ausbau der Strale planungsrechtlich zu sichern.

2. Anderung

Bebauungsplan Nr. lll/Ub 2.2 (Auszug),
Geltungsbereich der 6. Anderung markiert

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt ganz Gberwiegend im Geltungsbereich des Landschaftsplans Ost der
Stadt Bielefeld, Entwicklungsziel ist der ,Erhalt einer mit naturnahen Lebensrdumen oder
sonstigen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft. Geman
den Darstellungen und Festsetzungen werden die bereits bebauten Bereiche sowie die fur
eine erganzende Wohnbebauung vorgesehenen Flachen von keinen Schutzgebieten erfasst.
Die unbebauten Flachen &stlich der StralRe Am Bollholz sind Teil des festgesetzten Land-
schaftsschutzgebiets (LSG) ,Bielefelder Osning*.

Im Plangebiet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich weder Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Es sind hier auch keine Naturschutzgebiete oder geschiitz-
ten Landschaftsbestandteile vorhanden. Ebenso sind im Plangebiet weder gesetzlich
geschiitzte Biotope noch im Biotop- und Alleenkataster geflihrte schutzwiirdige Biotope/
Alleen bekannt. Im Rahmen der flachendeckenden Bewertung des Stadtgebiets hinsichtlich
seiner Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz (Zielkonzept Naturschutz) wurde dem
Siedlungs- und Landschaftsraum im Bereich des Plangebiets die Wertstufe ,mittlere Schutz-
funktion“ zugeordnet. Diese Bereiche sind durch Nutzungstypen mit Gberwiegend mittlerer
Lebensraumbedeutung bzw. durch einen geringen Versiegelungsgrad und einen geringen
Anteil hochwertiger Biotoptypen gekennzeichnet. Ostlich an das Plangebiet angrenzend
beginnen zudem die Flachen des Naturparks Teutoburger Wald/Eggegebirge. Eine Betrof-
fenheit der geschitzten Bestandteile von Natur und Landschaft wird mit Blick auf das Pla-
nungsziel nicht gesehen.
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3.4 Gewaisser, Boden, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Im Nordosten des Plangebiets flieRt der Sussieksbach in nérdliche Richtung. Zudem ver-
lauft entlang der Stralle Am Bollholz ein Nebengewasser zum Sussieksbach. Beide Gewas-
ser sind im Plangebiet fast komplett verrohrt.

GemaR Bodenkarte NRW' stehen im Anderungsbereich i. W. Parabraunerden an (L3,). Die-
se z. T. tiefreichend humosen, schluffigen Lehmboden weisen eine hohe Sorptionsfahigkeit
und eine mittlere Wasserdurchlassigkeit auf. Stellenweise kann sich schwache Staunasse im
Unterboden bilden. Die Ertragsfahigkeit dieser Boden ist hoch. Im Bereich des Sussieks-
bachs stehen hingegen Gleye (G3) an. Die Bearbeitbarkeit dieser ebenfalls schluffigen
Lehmbdden ist durch einen hohen Grundwasserstand erschwert. Kennzeichnend sind eine
hohe Sorptionsfahigkeit, eine geringe Wasserdurchlassigkeit sowie eine mittlere Ertrags-
fahigkeit.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen?
treffen auf die Parabraunerden zu. Sie sind aufgrund ihrer Regelungs- und Pufferfunktion
bzw. ihrer natlrlichen Bodenfruchtbarkeit als besonders schiitzenswert (Stufe 3) kartiert wor-
den. In der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung
auch dieser Aspekt besonders zu bertcksichtigen. Zu bedenken ist hierbei aber auch, dass
aufgrund des MaRstabs der Bodenkarte (1:50.000) nur eine Ubersicht gegeben wird und wie
in diesem Fall auch bereits durch anthropogene Nutzungen in Anspruch genommene Fla-
chen als schutzwirdige Bdden dargestellt werden. Die fur die Bebauung vorgesehene land-
wirtschaftliche Flache liegt im gut erschlossenen Siedlungszusammenhang und weist keinen
Bezug zu angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf. Die hier als schutzwirdig kartier-
ten Boden sind insgesamt durch die bestehenden Nutzungen seit Jahrzehnten Uberpragt.

Eine besondere Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Verschmutzung, Aufkommen und
Neubildung des Grundwassers wird nach bisheriger Kenntnis nicht gesehen. Das Plange-
biet liegt im hydrogeologischen Teilraum ,Steinheim — Ottensteiner Hochflache®“. Kennzeich-
nend sind eine Wechselfolge von Grundwasserleitern und -geringleitern sowie meist sehr
hohe Grundwasserflurabstande und geringe bis sehr geringe Durchlassigkeiten. Aufgrund
geologisch heterogener Untergrundverhaltnisse ist die Grundwasserergiebigkeit stark
schwankend, das Risiko von Stoffeintragen in die Grundwasserleiter wird durch gering
durchlassige Schichten vermindert.®

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt.
Unabhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei
Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche
Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behdrde mit-
zuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt und mitgeteilt, dass keine erkennbaren Kampfmittelbelastungen vorliegen und daher
keine MaRnahmen erforderlich sind. Da Kampfmittelfunde grundsatzlich nicht vollstandig
ausgeschlossen werden konnen, sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszuflihren.
Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicher-
heitsgrinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel.
0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh, Krefeld 1983
Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004
Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Wasserinformationssystem ELWAS-IMS
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4. Stadtebauliche Rahmenbedingungen und ortliche Situation

Die leicht nach Nordosten abfallende Flache des Plangebiets ist durch Wohnnutzungen und
Landwirtschaft gepragt. Entlang der Strallen Am Bollholz und Am Rollkamp wurden ein- bis
zweigeschossige Wohngebaude errichtet. Im Suden ist zudem ein Gewerbebetrieb (Flei-
scherei mit Verkauf) ansassig. Teil des zusammenhangenden Gebaudekomplexes auf dem
Betriebsgelande ist zudem ein Wohnhaus, das bereits seit ca. 1900 an diesem Standort vor-
handen ist, die betrieblichen Anlagen sind hier erst spater hinzugetreten.

Die gemal geltendem Planungsrecht zulassige Wohnbebauung wurde weitgehend realisiert,
hier sind nur vereinzelt kleinere Baullcken verblieben. Der Wohnsiedlungsbereich ist i. W.
durch freistehende Einzel- und teilweise Doppelhduser mit angegliederten Hausgarten ge-
pragt. Die GrofRe der Gartenflachen ist sehr unterschiedlich, v. a. dstlich der Stralte Am Boll-
holz sind die rlickwartig angeordneten Garten relativ gro3zligig. Gegeniber der Fleischerei
im Sudosten befindet sich zudem ein Mehrfamilienhaus.

Die Wohngebaude sind sowohl trauf- als auch giebelstandig zu den erschlielienden Stralen
ausgerichtet und weisen Uberwiegend helle Putz- und teilweise Klinkerfassaden sowie
unterschiedlichen Dachformen, -neigungen und -farben auf. Die Bebauung ist innerhalb des
Anderungsbereichs und nérdlich anschlieRend aufgrund unterschiedlicher Bauvolumina eher
heterogen. Realisiert wurden hier Gebaude mit unterschiedlichen Trauf- und Firsthéhen bei
einer Bandbreite vom flachgeneigten Walmdach bis zum sehr steil geneigten Satteldach.
Haufig werden die Dachgeschosse der Gebaude als erganzender Wohnraum genutzt, z. T.
sind diese hierdurch rechnerisch bereits als zweites Vollgeschoss zu werten.

Im zentralen Bereich des Plangebiets befindet sich die ca. 1,5 ha grof3e landwirtschaftliche
Restflache, die noch als Acker bewirtschaftet wird. Die Flache ist von weiteren landwirt-
schaftlichen Flachen isoliert und vollstdndig von den genannten baulichen Nutzungen bzw.
Strallen umgeben. Der siiddstliche Bereich des Plangebiets wird bis zur Stadtgrenze im
Anschluss an die Bahnstrecke Bielefeld — Lage als Griinland genutzt. Nach Norden schlief3t
hier dstlich der Bebauung Am Bollholz eine u. a. mit Pappeln bestandene Flache an. Die
Durchlassigkeit des Plangebiets in den nordostlich angrenzenden Freiraum ist durch Wege-
verbindungen gegeben.

Erganzend verwiesen wird hierzu auch auf die beigefligte Bestandskarte (s. Abb. S. B 8/9).

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

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 1lI/lUb 2.2 sollen in Abwagung der berlihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die kunftige
stadtebauliche Ordnung der verbliebenen landwirtschaftlichen Restflache getroffen werden.
Ubergeordnetes Planungsziel ist im Sinne der stadtebaulichen Nachverdichtung die Mobili-
sierung dieser Flachenreserve im Siedlungszusammenhang fir eine Wohnnutzung (s. Kapi-
tel 1). Die vergleichsweise glnstige Lage im Straflennetz, das landschaftlich attraktive
Umfeld und die Nahe zum Naherholungsraum sprechen flr eine Weiterentwicklung des
bestehenden Wohnsiedlungsbereichs. Angesichts der ortlichen Rahmenbedingungen ist die
Entwicklung eines kleinen Wohnquartiers mit maRvoller Verdichtung als Fortfihrung der
bereits bestehenden Wohnbebauung an diesem Standort stadtebaulich folgerichtig. Hier-
durch kann auch ein Beitrag zur Auslastung vorhandener Infrastrukturen im Stadtteil geleistet
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werden. Zu berlcksichtigen sind allerdings neben dem ansassigen Gewerbebetrieb im Si-
den auch die angrenzende Bahnstrecke sowie die stark befahrene Lagesche Stral’e (B 66).

Die zentralen Ziele und Planinhalte der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1lI/Ub 2.2 lassen sich wie folgt zusammenfassen:

¢ Entwicklung eines Wohnquartiers zur Deckung des bestehenden Bedarfs an Wohnbau-
grundstucken fur Ein- und Zweifamilienhauser

o Bestandsorientierte Uberplanung von bestehender Wohnbebauung entlang der StralRen
Am Rollkamp und Am Bollholz sowie des ansassigen Gewerbebetriebs und die Einbin-
dung der bestehenden Nutzungen in das stadtebauliche Konzept

e Einfigen von Neubauten in Kubatur, Formensprache etc. in den umgebenden Bestand

e Ermdglichen einer weitgehend energetisch optimierten Ausrichtung der kinftigen Bau-
korper durch Lage und Zuschnitt der Grundstlicke sowie durch die ErschlieBungsstrallen

¢ Schaffung einer funktionalen und effizienten Erschliefung mit Anschluss an die bereits
bestehenden ErschlieRungsstrafien

e Einbindung und Optimierung vorhandener Gewasserstrukturen
¢ Sicherung des pragenden Gehdlzbestands sowie vorhandener Freiraumbereiche

o Bestandsorientierte Sicherung vorhandener Wirtschaftswege im 6stlichen Plangebiet als
Verbindung zum Frei-/Naherholungsraum.

Vorhabentrager haben fiir eine Bebauung der landwirtschaftlichen Restflache unter Einbezie-
hung der angrenzenden Baullicken bereits in friheren Jahren ein Plankonzept mit 33 Wohn-
bauplatzen fir ein- bis zweigeschossige Einzel- sowie ggf. einigen Doppelhdusern erarbeitet.
Zu dem damaligen Zeitpunkt wurde die Umsetzung im Rahmen der politischen Diskussionen
aus verschiedenen Grinden im Ergebnis zurlickgestellt (s. Kapitel 1). Der Bedarf an Wohn-
baugrundsticken fur Ein- und Zweifamilienhduser in Bielefeld ist jedoch weiterhin gegeben.
Vor diesem Hintergrund sind nach einem Wechsel des Vorhabentragers die urspringlichen
Planvorstellungen Uberarbeitet worden. Die nachfolgenden Varianten zeigen das schrittweise
Vorgehen:

Variante | (Stand 09/2014)  Variante Il (Stand 01/2015)  Variante Il (Stand 03/2015)
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Vorgeschlagen wurde zunachst die in Variante | dargestellte Entwicklung von i. W. Einzel-
hausern sowie untergeordnet einem Doppelhaus und einer Reihenhausgruppe im Norden.
Die Grundstlickszuschnitte/Gebaudeabstande berlicksichtigen hier eine weitgehende Sid-
ausrichtung von Gebauden und Hausgarten. Seitens der Stadt wurde in diesem friihzeitigen
Planstadium zudem eine Alternativplanung mit einer starkeren Ost-West-Ausrichtung ohne
rickwartiger zweiter Baureihe sowie mit einer Verschiebung des Gewassergrabens in Rich-
tung Westen und der Anordnung von finf schmaleren Grundstiicken im Westen entlang der
StraRe am Bollholz angeregt (Variante Il). Diese Variante sieht eine Ost-West-Ausrichtung
der Baugrundstiicke/Baukoérper im Westen und im Osten vor. Zum Altbestand wurden im
Ergebnis der Abstimmungen gréRere Abstdnde im Westen (ca. 28 m tiefe Baugrundstiicke)
berlcksichtigt. Im mittleren Bereich mit in der Folge schmaleren Grundstlicken sollen dage-
gen keine Ostgarten, sondern stidausgerichtete Grundstlicke gewahlt werden. Im ndrdlichen
Kurvenbereich wurde mit Blick auf die verbleibende relativ grole Grundstiicksflache ein
kleineres Mehrfamilienhaus fur ca. 4-6 Wohnungen geplant. In Abstimmung zwischen Vor-
habentrager und Stadt erfolgte auf Grundlage der Variante Il als Kompromissldsung eine
weitergehende Modifizierung im ndrdlichen Bereich — anstelle der dort vorgesehenen Haus-
gruppe wurden im Sinne einer eher einheitlichen Bebauung drei Bauplatze fir Einzelhauser
bertcksichtigt (Variante IllI). Ein mdgliches, wenn auch untergeordnetes Angebot an Miet-/
Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus sollte aber mit Blick auf die Nachfragen am
Wohnungsmarkt weiterhin berticksichtigt werden. Diese modifizierte stadtebauliche Rahmen-
planung war Grundlage fiir die Wiederaufnahme des Anderungsverfahrens und fiir die friih-
zeitigen Beteiligungsschritte geman §§ 3(1), 4(1) BauGB.

Im Ergebnis der ersten Beteiligungsschritte hat sich gezeigt, dass seitens der Nachbarschaft
das geplante Mehrfamilienhaus — auch wenn im Umfeld vergleichbar vorhanden — sehr kri-
tisch gesehen wurde. Das Plankonzept wurde insofern hinsichtlich einer mdglichen Bebau-
ung mit Mehrfamilienhdusern innerhalb des ,Vorhabenbereichs“ nochmals geprift. Im Ergeb-
nis sollen abweichend von der Vorentwurfsfassung entlang der StraRe Am Bollholz Bau-
korper mit mdglichst einheitlicher Kubatur und Volumen sowie fir maximal 2 Wohneinheiten
umgesetzt werden.

Die Planung umfasst damit etwa 23 Neubaugrundstiicke sowie 2 verbliebene Baulicken Am
Rollkamp, die i. W. mit Einfamilienhdusern bebaut werden sollen. Die GrundstlicksgrofRen
liegen bei rund 460 m? bis 700 m2. Da ggf. eine zweite Wohneinheit als ,Einliegerwohnung*
oder fur familienbedingte Sondersituationen fur sinnvoll gehalten wird und zulassig sein soll,
werden entsprechende Regelungen zur Wohndichte berticksichtigt (s. Kapitel 5.2). Ggf. sind
so im Einzelfall auch einzelne Zweifamilienhauser moglich. Angesichts der so geplanten
Bebauung ist insgesamt von ca. 25 bis 40 Wohneinheiten auszugehen. Diese Grofien bzw.
die Bebauungsdichte sind im Ergebnis fiir stadtische Gebietsentwicklungen eher als gering
verdichtet zu bewerten. Aufgrund der Lage am Stadtrand, der gewachsenen Nachbarschaft
und Gebietsstrukturen sowie der ErschlieBungssituation wird dies in Abwagung der Ziele
Nachverdichtung und Wohnraumschaffung auf der einen Seite und der stadtebaulich-
nachbarschaftlichen Abstimmung auf der anderen Seite jedoch flr vertretbar bewertet, auch
wenn aus Sicht des Bodenschutzes und dem in Bielefeld bestehenden Wohnraumbedarf
eine héhere Verdichtung im Regelfall wiinschenswert ist.

Das Erschlielungskonzept sieht eine innere RingerschlieBung mit Anbindung an die Stralte
Am Bollholz im Stden und Norden vor. Die so gestaltete ErschlieBung vermeidet eine ein-
seitige Belastung der Altanlieger durch den Erschlielungsverkehr (Umwegfahrten) und eine
zusatzliche Wendeanlage. Zudem kann hierdurch der Abstand zwischen Gewerbebetrieb
und geplanter Wohnbebauung in Verbindung mit einer vorgelagerten Bepflanzung und Stell-
platzen insgesamt vergroRert werden.
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Stadtebauliche Rahmenplanung
(Stand September 2017,
ohne Malstab)

Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und das Umfeld durch Festsetzungen zu
Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbe-
dingungen angemessen zu bertcksichtigen. Vorgesehen ist entlang der ErschlieRungsstrale
eine sog. eineinhalb- bis zweigeschossige Bebauung mit Satteldach. Fir die zur Stralle Am
Bollholz orientierten Gebdude kommen bei vergleichbarer Hohenentwicklung auch voll zwei-
geschossige Gebaude mit flach geneigten Walm- oder Zeltdachern in Frage. Aus stadtebau-
licher Sicht ist eine einheitliche Entwicklung der Bauzeilen wichtig, eine beliebige Gebaude-
entwicklung innerhalb einer Gruppe ware weder stadtebaulich-gestalterisch noch nachbar-
schaftlich sinnvoll.

Geplant ist weiterhin die Offenlegung des bislang im Plangebiet verrohrten Nebengewassers
des Sussieksbachs. Das Gewasser soll kiinftig als gliederndes Element zwischen den Bau-
zeilen in die Planung integriert werden. Darlber hinaus sollen einzeln vorhandene markante
Baume erhalten werden.

Neben der vorgesehenen Neubebauung der verbliebenen innerdrtlichen Freiflache werden
auch die bestehenden (Wohn-)Bauzeilen entlang der Strallen Am Bollholz und Am Rollkamp
sowie der vorhandene fleischverarbeitende Gewerbebetrieb in die Planung einbezogen, da
die alten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. IlI/Ub 2.2 der heutigen Situation nicht ent-
sprechen. Ziel ist es zum einen, den Betrieb bestandsorientiert zu iberplanen und die nach-
barschaftlichen Rahmenbedingungen rechtlich eindeutig zu bestimmen. Zum anderen soll
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auch die vorhandene Wohnbebauung 6stlich der StralRe Am Bollholz bestandsorientiert tiber-
plant werden, Rechtssicherheit und etwas mehr Spielraum erhalten.

Die ca. 1,8 ha umfassende Freiflache im Osten, die im Altplan als Flache fir die Landwirt-
schaft festgesetzt ist, wird in das Plangebiet einbezogen und entsprechend ihrer Auspragung
als Wald- oder Landwirtschaftsflache weiterhin gesichert. Die in der Ortlichkeit vorhandenen
Wegebeziehungen in den d&stlichen Freiraum werden hierbei bestandsorientiert berick-
sichtigt.

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

Die geplante Neubebauung und Nachverdichtung zwischen den Stralen Am Rollkamp und
Am Bollholz sowie der Uberplante wohngenutzte Bestand entlang dieser beiden Strallen
sollen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO entwickelt werden. Diese
Baugebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, moéglich werden dartber hinaus aber eine
gewisse Flexibilitat und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht storender
Nutzungen. Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ soll ausdrtcklich angeboten
werden. Die gemafl § 4 (3) Nrn. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) sollen jedoch ausgeschlossen werden, da diese dem 6rtlichen
Rahmen, der gewachsenen Nachbarschaft, der ErschlieBungssituation und den Planungs-
zielen zur Entwicklung als Wohngebiet nicht entsprechen.

Im Planverfahren wurde gepruft, wie der fleisch-/wurstverarbeitende Gewerbebetrieb pla-
nungsrechtlich sinnvoll und abgestimmt auf die Wohnnutzungen im Umfeld gesichert werden
kann. Ein hierflr eingeholtes Gutachten belegt hinsichtlich der Schall- und Geruchsimmissio-
nen unter bestimmten Voraussetzungen eine Mischgebietsvertraglichkeit (s. Kapitel 5.5.3).
Da die Durchsetzbarkeit der gutachterlich bertcksichtigten schalltechnischen Anforderungen
durch eine vorliegende Verpflichtungserklarung seitens des betroffenen Eigentimers
gewabhrleistet ist, sollen die Flachen dieses Betriebs einschliellich seiner Verkaufsstatte so-
wie die benachbarten Wohnnutzungen (Bestand, Planung) insgesamt als Mischgebiet (MI)
gemalR § 6 BauNVO Uberplant werden. Der Bereich ist bereits heute durch gemischte Nut-
zungsansatze, d. h. sowohl durch betriebsungebundenes Wohnen als auch durch Gewerbe
gepréagt. Mit Blick auf den Uberplanten Bestand wird die Ausweisung eines Ml in dieser Uber-
gangssituation zwischen den hauptsachlich bestehenden und geplanten Wohnnutzungen
nérdlich der Bahnlinie und den sudlich hieran anschlieRenden Gewerbenutzungen aus stad-
tebaulicher Sicht im Sinne einer abgestuften Nutzungsgliederung fur sinnvoll bewertet. Im
Rahmen der planerischen Feinsteuerung werden auch hier einzelne Nutzungen ausge-
schlossen bzw. aus besonderen stadtebaulichen Griinden eingeschrankt:

¢ Ansiedlungen von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten jeder
Art werden ausgeschlossen. Diese Einrichtungen bzw. Anlagen passen aufgrund ihres
héheren Flachenbedarfs, ihrer typischen baulichen Struktur sowie des ausgeldsten zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens strukturell nicht in das Gebiet (s. 0.). Unter Vergni-
gungsstatten werden dabei diejenigen gewerblichen Nutzungsarten zusammengefasst,
die sich unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs einer bestimm-
ten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen®. In dieser stadtrandnahen Lage im
Ubergang zu Wohngebieten kénnen sie durch einen Nachtbetrieb etc. zu erheblichen Nut-
zungs- und Immissionsschutzkonflikten in der Nachbarschaft fihren. Dartber hinaus soll

Vergniigungsstatten umfassen i. W. Diskotheken, Wettbiros, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Spiel-/
Automatenhallen/Spielkasinos/Internetcafés; s. Fickert/Fieseler (2014): Baunutzungsverordnung — Kommen-
tar, 12. Auflage, Stuttgart.
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der mit der Ansiedlung dieser Einrichtungen zu beflrchtende negative Einfluss (Trading-
Down-Effekt) insgesamt vermieden werden.

o Da die Plangebietsflachen nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegen,
gleichwohl aber eine Verkaufsstatte mit nahversorgungsrelevantem Sortiment erfassen,
werden entsprechende Regelungen zur Steuerung von Einzelhandel auf Grundlage des
stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts getroffen. Um den Einzelhandelsstand-
ort Bielefeld und die gewachsenen Versorgungsstrukturen/-zentren zu sichern und zu
starken, werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten, aber nicht nahversorgungs-
relevanten Sortimenten gemaf Bielefelder Sortimentsliste ausgeschlossen.

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung werden entlang der Stralle Am Bollholz seit
vielen Jahren bebaute, aber bislang als landwirtschaftliche Flache Uberplante Grundstlicke
kiinftig im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets (WAS) bzw. eines Mischgebiets (MI2)
entwickelbar sein. Die Stadt ist sich bewusst, dass die betroffenen Flachen dann nicht mehr
analog eines Aulienbereichs zu werten sind und die betroffenen Eigentimer infolgedessen
bei einem (derzeit nicht absehbaren) Endausbau der StraRe Am Bollholz mit hdheren
ErschlieBungskosten rechnen mussen. Gleichzeitig erhalten diese aber auch erstmalig
planungsrechtlich abgesicherte Bau-/Nutzungsrechte. Darlber hinaus wird dem dadurch
begegnet, dass hier gegenliber den vom Geltungsbereich der vorliegenden Anderung erfass-
ten, bislang noch unbebauten bzw. heute bereits als Baugebiet Uberplanten Flachen ver-
gleichsweise mehr Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen (s. nachfolgend) bzw. keine
diesbezlglichen Einschrankungen getroffen werden. Zudem wird die bislang im Ursprungs-
plan berlcksichtigte Breite der offentlichen Verkehrsflache hier etwas zuriickgenommen.
Angesichts der in der Ortlichkeit tatsachlich bestehenden Wohn- und Gewerbestrukturen
wird diese Mehrbelastung aus den genannten Griinden sowie im Sinne der Gleichbehand-
lung mit Blick auf die weiteren Anlieger der Stralle Am Bollholz innerhalb der seit vielen
Jahren rechtsgliltig Uberplanten WA-Flachen insgesamt als vertretbar bewertet.

b) Begrenzung der Wohnungen in Wohngebauden

Die Beschrankung der héchstzulassigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden geman
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB auf i. W. zwei Wohnungen je Wohngebaude bzw. auf eine Wohneinheit
je Doppelhaushalfte in den WA-Teilflachen dient dem Schutz des angestrebten Gebietscha-
rakters und bericksichtigt den realisierten Bestand. Mit Blick auf die in Teilen gro3zugiger
gefassten Uberbaubaren Grundsticksflachen und Nutzungsmafle wird durch die Beschran-
kung der Wohndichte einer zu intensiven Nutzung mit ggf. erheblichen Auswirkungen auf
Versiegelung, Stellplatzbedarf, Strallensystem etc. vorgebeugt. Lediglich flr die dstlich der
Stralle Am Bollholz erstmals als WA (berplante Teilflache WAS wird abweichend hiervon die
Zulassigkeit von drei Wohnungen je Wohngebaude geregelt. Damit soll dem Umstand Rech-
nung getragen werden, dass es sich einerseits um Bebauung am Siedlungsrand handelt und
andererseits ein gewisser Ausgleich fur etwaige Belastungen durch einen Ausbau der Stral3e
Am Bollholz geschaffen werden soll (s. 0.).

Mit der fur Doppelhaushéalften ggf. moéglichen Ausnahme nach § 31 (1) BauGB fir eine
zusatzliche Wohnung (z. B. im Sinne einer sog. ,Einliegerwohnung) soll die strikte Begren-
zung auf eine Wohnung je Gebaudeeinheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefalle
vermeiden. Hintergrund kdnnen hier v. a. familienbedingte, sozial begriindete Sondersituatio-
nen sein — so soll z. B. fur GroReltern oder fur Familienmitglieder mit Behinderung eine ggf.
angestrebte Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Wirtschaftliche Grin-
de wie Vermarktung und Vermietung sind hiermit ausdrticklich nicht gemeint, da sie zu einer
nachtraglichen Verdichtung fliihren kdnnten. Weiter ist i. A. ein zusatzlicher Stellplatznach-
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weis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum
wird von der Stadt eng ausgelegt.

c) MaR der baulichen Nutzung

Die zentralen Regelungen zu den Nutzungsmalien werden bedarfsorientiert unter Berlck-
sichtigung der bislang geltenden Festsetzungen des Ursprungsplans, der ortlichen Rah-
menbedingungen sowie in Anlehnung an die benachbarte Bebauung entwickelt und ergeben
sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird in den WA-Teilbauflachen sowie im rickwartigen MI1
mit Blick auf die stadtrandnahe Lage und das Erschliefungssystem mit 0,3 gewahlt und
bewegt sich damit unterhalb der jeweils zuldssigen Obergrenze gemall § 17 BauNVO.
Hierdurch soll sowohl im Bereich der Bestandsbebauung auf z. T. grof3en Grundstiicken
als auch mit Blick auf die noch nicht ausparzellierten Grundstiicke im Bereich der Neube-
bauung einer starkeren Bebauung und Verdichtung vorgebeugt werden. Ein ausreichen-
des MalR® an Flexibilitat ist trotz allem gewahrt. Die GRZ von 0,6 fur die Teilflache MI2
beidseits der Stralle Am Bollholz erfolgt bestandsorientiert in Anlehnung an die zulassige
Obergrenze gemal § 17 BauNVO.

¢ Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit Blick auf die zwei zugelassenen Vollgeschosse
in den einzelnen Teilflachen jeweils entsprechend angepasst. In Verbindung mit den
erganzenden Vorgaben zu Vollgeschossen und Gebaudehéhen kann somit eine gute Ein-
bindung in das stadtebauliche Umfeld gesichert werden, ein zu hohes Mal an baulicher
Verdichtung wird insgesamt vermieden.

e Die Zahl der Vollgeschosse greift den Bestand mit seiner i. W. zweigeschossigen
Bebauung auf, Uberwiegend wird daher die hdchstzulassige Zahl mit zwei Vollgeschossen
vorgegeben. Die Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse ist eine eher bau-
ordnungsrechtliche Festsetzung und bei entsprechender Festsetzung von Trauf- und
Firsthéhen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Durch Festsetzung einer zwei-
geschossigen Bebauung werden auch in ihrer Wirkung 1%2-geschossige Gebaude, die
eine familiengerechte Obergeschossnutzung zulassen, planungsrechtlich gesichert.
Abweichend hiervon wird im WA1 die vermehrte Nachfrage nach anderen (stadtischeren
bzw. moderneren) Bauformen mit zwei ,echten” Vollgeschossen aufgegriffen. Um dabei
eine angemessene Einheitlichkeit der Bauvolumina und ein harmonisches StralRenbild
entlang der Stralle Am Bollholz zu erreichen, wird hier eine zwingende Zweigeschos-
sigkeit festgesetzt (Vermeidung von Malistabsspriingen).

e Um Volumen und Hoéhe der Baukoérper weiter einzugrenzen, erfolgen konkrete Festset-
zungen von Trauf- und Firsthéhen. Die maximal zulassigen Hohen werden abgestimmt
auf die jeweiligen Teilbereiche geregelt, insgesamt sind die Festsetzungen i. W. an die
ortstypische Bebauung angelehnt, so dass sich die Bebauung in das stadtebauliche
Umfeld einfugt.

Um im WA1 die angestrebte einheitliche stralenrdaumlichen Wirkung der voll zweige-
schossigen Gebaude weiter zu unterstitzen, werden die Vorgaben zur Traufhdhe als
Mindest- und Hochstmaly (5,5 m - 6,5 m) geregelt. Eine Héhenentwicklung Uber die MAg-
lichkeiten der angrenzenden Bebauung hinaus soll aber nicht erfolgen, die maximalen
Firsthdhen werden somit auf 10 m beschrankt. Diese Firsthdhen sind bereits heute im
Bestand entlang der StralRe Am Bollholz vorhanden, so dass das Einfigen der hinzukom-
menden Bebauung gewahrleistet werden kann.

Auf den Ubrigen Neubauflachen entlang des inneren ErschlieBungsrings (WA2/WA3) wird
eine sogenannte 1%2-geschossige Bebauung geplant. Die hier zulassigen Trauf- und First-
héhen von maximal 5 m bzw. 10 m bieten hierflr auch unter Berticksichtigung der gestie-
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genen energetischen Anforderungen einen ausreichenden Spielraum bei der konkreten
Vorhabenplanung.

Auf den verbleibenden Flachen orientieren sich die festgesetzten Héhen jeweils i. W. am
Gebaudebestand und sind als planungsrechtlicher Rahmen zu verstehen. Einzelne
Bestandsgebaude koénnen in ihrer Hohenentwicklung daher von diesen Festsetzungen
abweichen. Hier kénnen ggf. Hohenlberschreitungen zugelassen werden, soweit diese
sich im Rahmen des Altbestands bewegen. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebau-
ungsplan formuliert. Mit Blick auf die bestehenden Erschliefungsmaoglichkeiten und die
Regelungen im gegentberliegenden WA1 soll im WAS5 ein etwas gréRerer Spielraum
zugelassen werden. Im rickwartigen MI1 werden dagegen die bestandsorientierten Rege-
lungen des WA4 entsprechend fortgefiihrt.

Insgesamt kann so ein nachbarschaftsvertragliches Einfligen der hinzukommenden Be-
bauung auch mit Blick auf das nach Norden leicht abfallende Gelande gewahrleistet wer-
den.

Als Bezugshohe flr die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe der fertigen Er-
schlieBungsanlage abgehoben. Diese kann eindeutig durch die Mittelung der Héhenlage
in Hohe der Grundstlickseckpunkte nach der Strallenausbauplanung bestimmt werden.

d) Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise wird in Analogie zum Ursprungsplan i. W. als offene Bauweise festgesetzt,
erganzend wird diese je nach Detailregelung auf Einzelhduser (WA1, WA3) bzw. auf Einzel-
und Doppelhauser (WA2, WA4, WA5, MI1) begrenzt. Die Regelung gewahrleistet hier
gemeinsam mit der Regelung der Hochstzahl der Wohnungen je Wohngebaude eine dem
ErschlieBungsnetz und der Nachbarschaft angepasste Verdichtung. Im MI2 wird dagegen
bestandsorientiert eine abweichende Bauweise vorgegeben. Es gelten die Vorschriften der
offenen Bauweise, wobei die Lange der Gebaude hiervon abweichend aber mehr als 50 m
betragen darf.

Lage und Tiefe der Uiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen geman
Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen in den einzelnen Teilbereichen festgesetzt.
Die Baugrenzen sind auf Grundlage des Gestaltungsplans i. W. strallenzugweise entwickelt
worden und sollen dessen Umsetzung ermdéglichen. Mit den weitgehend 14 m tiefen Bau-
fenstern sollen grundsatzlich gewisse Spielrdume flr die Lage und Ausrichtung der Gebaude
eingerdumt werden, um insbesondere auch energetischen Aspekten Rechnung zu tragen.
Zur MaBnahmenflache missen die Baukorper mindestens 3 m Abstand wahren. Zur
Bestandsbebauung entlang der Stral’e Am Rollkamp sind die Baugrenzen so gewahlt, dass
neue Wohngebaude zu den westlichen Grundsticksgrenzen mindestens 10 m Abstand ein-
halten. Bei maximal zulassigen Gebaudehdhen von 10 m sind hier kiinftig gréRere Abstande,
als die nach Landesbauordnung geforderten Mindestabstande einzuhalten. Damit nimmt der
Bebauungsplan angemessen Rucksicht auf die bestehende Nachbarschaft. Der Abstand der
Baugrenzen zur Stralkenbegrenzungslinie entlang der Strale Am Bollholz wird flr die hinzu-
kommende Wohnbebauung einheitlich mit 4 m definiert und damit ein Beitrag flir eine raum-
bildende bauliche Stralenkante geleistet.

Im Bereich der Bestandsbebauung erfolgt die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen in ent-
sprechenden Tiefen von i. W. 16 m (WA4) bzw. 20 m (WAS5). Im Sinne der Nachverdichtung
kénnen so, je nach Grundstiickszuschnitt vertretbare An- und Umbauten auch an den vor-
handenen Gebauden realisiert werden. Mit Blick auf die Uberwiegend sehr groRen Grund-
stiicke im WA5 im Ubergang zum Landschaftsraum werden die Baugrenzen abweichend
baukoérperbezogen gewahlt und zu den Nachbargrenzen erforderliche Mindestabstande von
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3 m beriicksichtigt. Ebenfalls bestandorientiert erfolgt die Uberplanung des fleischverarbei-
tenden Betriebs mit angegliedertem Wohnhaus.

Sofern Garagen und Carports aufderhalb von Uberbaubaren Flachen errichtet werden sollen,
mussen sie gemal § 23(5) BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einen
Abstand von 5 m einhalten. Seitlich ist hier ein Abstand von mindestens 1 m v. a. aus Grin-
den der Stadtgestaltung zu wahren. Zielsetzung ist es, die optische Prasenz derartiger Anla-
gen im StralRenraum weiterhin im Rahmen zu halten und die stralRenbegleitenden Flachen
neben der GrundstlickserschlieBung insbesondere der gartnerischen Gestaltung vorzuhal-
ten. Der Bestandssituation wird hierdurch Rechnung getragen.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden ortliche Bauvorschriften gemaf § 9 (4) BauGB in
Verbindung mit § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die
Festsetzungen gemall § 9 (1) BauGB um grundlegende Vorschriften zur Gestaltung bauli-
cher Anlagen und des Wohnumfelds. Mit Blick auf das Gesamtkonzept sollen die 6rtlichen
Bauvorschriften einen Rahmen fiir die Bebauung vorgeben. Erreicht werden soll im ortsibli-
chen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und Malstab-
lichkeit der Baukorper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzungen regeln
die architektonische Grundformensprache flr das Neubaugebiet unter Berlcksichtigung der
Nachbarschaften zu bestehenden Wohnnutzungen. Fir ein angemessenes Einfligen der
hinzukommenden Bebauung werden daher entsprechende Regelungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

e Regelungen zur Dachgestaltung sollen in Verbindung mit den Vorgaben zu den einzel-
nen Nutzungsmalien (s. Kapitel 5.2) zu einem harmonischen Gesamteindruck beitragen.
Die im Umfeld weitgehend pragende Dachform ist das geneigte Dach, vorwiegend als
symmetrisches Satteldach ausgebildet. Vor diesem Hintergrund wird fir den Gberwiegen-
den Teil der bestehenden und hinzukommenden Bebauung diese Dachform vorgegeben.
Dachneigungen zwischen 30-45° erlauben in Verbindung mit den Festsetzungen zu Trauf-
und Firsthbhen sowie zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des
Dachraums. Mit Blick auf die ortliche Nachfrage werden im WA1 hiervon abweichend
alternative, voll zweigeschossige Bauformen bei vergleichbarer Héhenentwicklung vorbe-
reitet. Diese wird durch eine entsprechend einheitliche Beschrankung auf flach geneigte
Zelt- oder Walmdacher unterstitzt. Insgesamt nehmen die getroffenen Regelungen damit
Rucksicht auf den Gebietscharakter und garantieren ein Mindestmal} an gestalterischer
Einheitlichkeit. Den Bauwilligen wird jedoch ein ausreichender Gestaltungsspielraum ein-
geraumt. Insbesondere bei Um- und Anbauten im Bestand kénnen auch Abweichungen
zugelassen werden.

Dachbegriinungen werden mit Blick auf ihre positiven kleinklimatischen Wirkungen
(Reduzierung der Warmeabstrahlung, Verzdégerung des Regenwasserabflusses etc.) als
Okologisch sinnvolle Bauelemente empfohlen. Zulassig sind aul’erdem Solaranlagen, da
diese aus energetischen Aspekten im Sinne des globalen Klimaschutzes aber auch aus
Kostengrinden fir kiinftige Nutzer durch energetische Einsparungen grundsatzlich sinn-
voll sein kénnen. Ziel ist aber das Einfligen bzw. die Unterordnung derartiger Anlagen auf
den Dachern in diesem gewachsenen Siedlungsgefiige, insofern sind bei Anbringung auf
den Hauptbaukérpern einige grundlegende Vorgaben einzuhalten.

¢ Auf Grundlage der zulassigen Bauweise in Verbindung mit der Dimensionierung der Bau-
fenster sind z. T. auch Doppelhauser realisierbar. Mit einer entsprechende Vorgabe zur
einheitlichen Gestaltung der Grundelemente von stadtebaulich einheitlichen Baukor-
pern kdnnen gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Gebaudehdhen oder



Cc18

Dachgestaltungen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien
vermieden werden.

e Vorgarten und Einfriedungen und ggf. auch Abfallbehalter kénnen im Strallenraum und
im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfalten, wenn sie gestalterisch unbefrie-
digend, unmalfistablich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet sind. Dies kann
negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im Strallenzug sowie auf
Nachbarschaften haben. Unter Berlcksichtigung des realisierten Bestands werden daher
zur stralRenrdumlichen Einbindung entsprechende rahmensetzende Vorgaben getroffen,
um hier stadtebauliche Qualitaten zu sichern und zu einem vertraglichen Einfugen hinzu-
kommender Bebauung in das Umfeld beizutragen. Die Héhe von 0,8 m fir Einfriedungen
berlicksichtigt neben den Gestaltungszielen aus Sicherheitsgriinden auch die Grofie bzw.
das Sichtfeld von spielenden Kindern. Vergleichbare Vorgaben werden von der Stadt in
stadtebaulich ahnlichen Situationen regelmaRig getroffen und sind in diesem Rahmen
verhaltnismagig.

e Insbesondere im Zusammenhang mit dem Uberplanten fleisch-/wurstverarbeitenden
Betrieb mit angegliedertem Verkauf kénnen auch Werbeanlagen gestalterische Bedeu-
tung erlangen. Mit Blick auf die ortsrandnahe Lage und die getroffenen Regelungen zu
Nutzungsmalfien und Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden vorliegend v. a. fur das
Mischgebiet rahmensetzende Vorgaben fiir geboten erachtet, damit derartige Anlagen
den stadtebaulichen Charakter der Umgebung sowie das Stra3enbild bericksichtigen und
sich unterordnen. Malgeblich sind hierbei neben dem Anbringungsort insbesondere
Regelungen zu Farben und Leuchtverhalten, insofern werden Einschrankungen beziglich
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen &ahnlicher
Bauart und Wirkung (z. B. Blink-, Wechsel-, Lauflichtanlagen, angestrahlte Werbeanlagen
mit wechselnder Lichtfarbe und -intensitat) sowie beziiglich der Verwendung ,greller” Far-
ben getroffen. In der Gesamtbetrachtung berlcksichtigen die im Plan getroffenen Rege-
lungen das betriebliche Interesse an Werbung aber insgesamt in ausreichendem Mal3.

5.4 Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz

Das Plangebiet liegt in einem erschlossen Siedlungsbereich, Mdglichkeiten des Anschlusses
an technische Ver- und Entsorgung einschlie3lich Schmutzwasserentsorgung und Mullabfuhr
sind grundsatzlich gegeben.

a) Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets soll in Mischkanalisation und Trennkanalisation erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Mischwasser-Uberplanung ,Ubbe-
dissen®. Das Schmutzwasser wird Uber die in den Stral’en befindlichen Mischwasserkanale
der Klaranlage Brake zugeleitet. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden
Schmutzwassers ist die Verlegung eines o6ffentlichen Mischwasserkanals in der geplanten
offentlichen ErschlieBungsstralle erforderlich. Diese ist mit 6 m bzw. 8 m ausreichend breit
geplant, um die erforderlichen Kanéle unterzubringen.

Das Schmutzwasser der erganzenden Neubebauung an der Stralte ,Am Rollkamp" kann an
den dort vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Allerdings unterschreitet
die StraRe Am Rollkamp in der Ortlichkeit mit 4,75 m die von der Stadt zugrundegelegte
erforderliche Mindestbreite fiur StralRen mit offentlichen Kanalen von 5,50 m. Da sowohl
Bebauung als auch Kanale hier bereits vorhanden sind, kann diese Stralienmindestbreite mit
Blick auf die Bestandssituation nicht mehr umgesetzt werden. Die fehlende Differenz wird
durch eine erganzende 0,75 m breite Flache mit Unterhaltungs- und Betretungsrechten zu
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Gunsten der jeweils betroffenen Ver- und Entsorgungstrager im Bebauungsplan bertcksich-
tigt (GFL3). Die hiervon betroffenen, in der Ortlichkeit von Bebauung freigehaltenen Flachen
sind geman Altplan Teil der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache, die in diesem Umfang
nicht realisiert worden ist. Insofern bewertet die Stadt die GFL-Festsetzung auch mit Blick
auf die betroffenen privaten Belange fir vertretbar.

Ebenso kann das Schmutzwasser der hinzukommenden Hauser an der Strale ,Am Bollholz"
(WA1) Uber den hier vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden, je nach
Grundstuicksteilung sind hier aufgrund des Drosselkanals eines Regentberlaufs Anschluss-
moglichkeiten ggf. nur Uber fremde Grundstlcke auf Grundlage privatrechtlicher Vereinba-
rungen/grundbuchlicher Sicherung zu realisieren. Da die betroffene Flache insgesamt von
einem Vorhabentrager entwickelt und vermarktet wird, kann dies im Rahmen der Umsetzung
angemessen geregelt werden.

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes i. V. m. dem Landeswassergesetz zur
Beseitigung von Niederschlagswasser sind zu beachten. Hiernach ist Niederschlagswas-
ser von Grundstlcken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
einem Vorfluter zuzuflhren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
mdglich ist. Eine nachtragliche Versickerung auf seit Langem bebauten Grundstiicken ist
rechtlich nicht erforderlich.

Anhand der Bodenkarte NRW ist der Untergrund nicht fir eine Versickerung geeignet. Das
Niederschlagswasser der bestehenden Bebauung wird Uber die in den umliegenden Stral3en
befindlichen Mischwasserkanale ortsnah Uber vorhandene Mischwasserentlastungen in
Gewasser geleitet. Fir die neu hinzukommende Bebauung ist festzuhalten, dass die Ablei-
tung im Trennsystem angesichts der geplanten Gewasseroffenlegung grundsatzlich fir hier-
an angrenzende Grundstiicke mdglich ist. Die am neuen Gewasserverlauf liegenden Neu-
bauten, sollen ihr Niederschlagswasser daher kunftig direkt einleiten. Vorsorglich wird darauf
hingewiesen, dass vom jeweiligen Eigentiimer eine entsprechende Anzeige bei der Unteren
Wasserbehdrde zu stellen ist. Ein entsprechender Hinweis wird auf dem Textblatt geflihrt.

Die Ableitung des auf den restlichen Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers stellt
wirtschaftlich einen nicht vertretbaren Aufwand dar. Das hier anfallende Regenwasser soll
daher der vorhandenen Mischwasserkanalisation zugeleitet werden. Eine Rickhaltung und
zentrale Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers ist nach Einschatzung der
zustandigen Fachamter nicht erforderlich.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignis-
sen die neu zu bebauenden Grundstlicke durch geeignete konstruktive MaRnahmen Utberflu-
tungssicher auszugestalten sind, so dass Oberflachenabfllisse nicht in Erd-/Kellergeschosse
eindringen kénnen. Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung
von Zuwegungen, Grundstickszufahrten, Gebauden und Aulienanlagen zu berlcksichtigen
Ein entsprechender Hinweis zur Beachtung im Rahmen der Umsetzung ist auf dem Textblatt
des Bebauungsplans enthalten.

b) Technische ErschlieBung

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser und Elektrizitat erfolgt i. W. Uber bestehende
Leitungen der Stadtwerke Bielefeld. Die wesentlichen Versorgungsleitungen verlaufen in den
offentlichen Verkehrsflachen. Ihre Lage und Zuganglichkeit wird hierdurch gesichert. Dartiber
hinaus befinden sich im sudlichen Teil des Plangebiets Erdgashochdruckleitungen und
eine Gasstation der Stadtwerke Bielefeld GmbH. Diese Versorgungslagen werden im Be-
bauungsplan durch Festsetzung einer entsprechenden Versorgungsflache sowie Flachen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL2) gemal § 9 (1) Nrn. 12, 21 BauGB insgesamt
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angemessen berucksichtigt. Durch Baumpflanzungen durfen Bau, Unterhaltung und Erwei-
terung der Leitungen nicht behindert werden. Bei geplanten Baumpflanzungen sind demnach
Schutzmallnahmen und Mindestabstdnde zu den Versorgungsleitungen zu beachten.
Empfohlen werden friihzeitige Abstimmungen mit den betroffenen Versorgungsunternehmen.

Die Deutsche Telekom GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich Telekommunikations-
linien (TK-Linien) des Unternehmens im Planbereich befinden. Die mitgeteilten Leitungen
liegen in den umliegenden offentlichen Stralen Am Rollkamp und Am Bollholz, zudem sind
Hausanschlisse betroffen. Eine im Nordosten innerhalb der privaten Wegeflache verlaufen-
de Leitung wird Uber ein GFL gesichert. Vorsorglich wird fir die spateren ErschlieRungs-
planungen erganzend darauf hingewiesen, dass Bestand und Betrieb vorhandener TK-Linien
weiterhin zu gewahrleisten sind, die Zuganglichkeit ist aufrechtzuerhalten.

¢) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann Uber die bestehenden und die neu geplanten
Stralden sichergestellt werden. Die vorgesehenen Stral3enbreiten von i. W. 6 m bis 8 m sind
ausreichend bemessen, um die Befahrbarkeit von GroR3fahrzeugen der Feuerwehr zu ermdg-
lichen.

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405, ist fir das
Baugebiet eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfiigung zu stellen. Zur Sicher-
stellung der Loschwasserversorgung flir das Plangebiet ist gemal Stellungnahme der Feuer-
wehr hierflir eine Wassermenge von 800 I/min (48 m?h) fir mindestens zwei Stunden ausrei-
chend.

5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

5.5.1 Belange der sozialen Infrastruktur und des offentlich geférderten Wohnungs-
baus

Die Anderung des Bebauungsplans schafft liber das bisherige Baurecht hinaus rechnerisch
zusatzliche Wohneinheiten. Aus diesem Grund kann sich auch der Bedarf an Kindergarten-
und Schulplatzen verandern.

Die Prifung der Betreuungssituation durch das Biro fir integrierte Sozialplanung und Pra-
vention hat ergeben, dass bei bis zu 40 Wohneinheiten maximal eine zusatzliche Kinder-
gartengruppe fir Kinder im Alter von 0 bis 6 Jahren erforderlich wird. Eine zusatzliche
Tageseinrichtung, aufgrund des durch die Planung ausgelésten Betreuungsbedarfs, ist an
dieser Stelle nach Rilcksprache mit dem zustédndigen Fachamt nicht erforderlich. Zur
Unterbringung kommt hierfir die zeitweise Aufstockung einer vorhandenen Kindertagesstatte
in Frage. Die Mdglichkeit der zeitweisen Unterbringung einer zusatzlichen Gruppe in einer
vorhandenen Kita in Ubbedissen/Hillegossen wurde geprift, im Ergebnis stehen hier jedoch
keine Raumkapazitaten zur Verfigung. Daher kommt alternativ eine befristete Betreuungs-
einrichtung als Zweigstelle in einer Wohneinheit zur Unterbringung einer Gruppe in Frage.
Diese Wohneinheit sollte bei sinkendem Bedarf wieder dem Wohnungsmarkt zugefuhrt
werden kénnen. Da der Zeitpunkt der Realisierung des Baugebiets sowie die kiinftig tatsach-
liche Anzahl zu betreuender Kinder auf Ebene der Bauleitplanung nicht abschlieRend gere-
gelt werden kann, ist im Sinne des Monitorings grundséatzlich eine Beobachtung der Entwick-
lung der Betreuungsplatze geboten. Die Vorhaltung einer geeigneten Mdglichkeit zur Unter-
bringung einer Gruppe wird unter enger Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt mit dem
Vorhabentrager geregelt. Im Zuge der Abstimmungen hat das Fachamt mitgeteilt, dass
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aufgrund des allgemeinen Bedarfs an Betreuungsplatzen parallel die Neuerrichtung einer
Kita in Ubbedissen geprift wird. Sollte das Prifungsergebnis positiv ausfallen, kdnnte der
Betreuungsbedarf dann in dieser Einrichtung geblindelt abgedeckt werden.

Das Gebiet gehért zum Schuleinzugsbezirk der Grundschule Ubbedissen. Die im Rahmen
der Planungen 2008 beflrchteten Kapazitatskonflikte sind nach Ricksprache mit den
zustandigen stadtischen Dienststellen angesichts der bisherigen Strukturentwicklungen in
den kommenden Jahren nicht mehr zu erwarten. Durch das geplante Baugebiet mit bis zu
ca. 40 Wohneinheiten ist mit zwei zusatzlichen Kindern pro Jahrgang ab dem Schuljahr
2017/18 zu rechnen. Bedingt durch die Fertigstellung des OGS-Neubaus, in dem auch ein
weiterer Klassenraum geschaffen wurde, hat sich die Situation an der Grundschule Ubbe-
dissen entspannt. Im Schuljahr 2016/17 wurden dort 322 Kinder beschult, bis zum Schuljahr
2022/23 wird unter Zugrundelegung der gemeldeten Kinder in den Geburtenjahrgangen
2010/11 — 2015/16 sowie der Anzahl neuer Wohneinheiten im Einzugsbereich der Grund-
schule ein Riickgang auf rd. 271 Kinder erwartet. Die zusatzlichen Kinder aus dem Bauge-
biet sind dabei bereits berticksichtigt.

Bei der Grundschule Ubbedissen handelt es sich um eine Schule mit ,Gemeinsamen Ler-
nen®. Die Schule kann daher planmafig nur 69 Kinder ohne Sonderpadagogischen Forder-
bedarf aufnehmen. Im Einzugsbereich der Schule Ubersteigt die Zahl der Schulanfangerin-
nen in den kommenden vier Jahren die Zahl der freien Platze, so dass ggf. Kinder nicht an
der wohnortnachsten Schule aufgenommen werden kdénnen. Diese Gefahr ist aber nach Ein-
schatzung des Amts flir Schule nur hypothetisch, da in der Vergangenheit immer eine Viel-
zahl von Eltern aus diesem Einzugsbereich ihre Kinder nicht an der GS Ubbedissen ange-
meldet haben. Dieses ist auch zukinftig zu erwarten. Es ist jedoch nicht ausgeschlossen,
dass die Zahl der Anmeldungen insgesamt die Zahl der freien Platze Ubersteigt und dann
Kinder aus anderen Einzugsbereichen ihre Wunschgrundschule nicht besuchen konnen.
Aufgrund der Entfernung zur Grundschule und der Entfernung zu allen weiteren Schulformen
ist eine fullaufige Erreichbarkeit nicht gegeben. Zu den Folgekosten fiir die Beférderung der
Schulkinder wird auf Kapitel 7 verwiesen.

Im Ergebnis ist mit Blick auf die bestehenden Betreuungsangebote flir Kinder im Alter von
0 bis 6 Jahren im Stadtteil Ubbedissen bedarfsabhangig eine sachgerechte Losung mdglich.
Auch die Kapazitaten der umliegenden Grundschulen sind grundsatzlich gegeben. Stadte-
bauliche Grinde, die aufgrund der Angebotsstrukturen von Kinderbetreuung und Schulen
gegen eine Entwicklung des Baugebiets sprechen, sind nicht erkennbar.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum be-
schlossen, bei neuen Baulandentwicklungen mindestens 25 % der zu erstellenden Netto-
wohnflache im 6ffentlichen geférderten sozialen Mietwohnungsbau zu errichten. Diese
Quote soll laut Beschluss vornehmlich in Mehrfamilienhdusern umgesetzt werden und gilt fur
alle noch zu beschlieRenden Bebauungsplane (vgl. Drucksachen-Nrn. 1333/2014-2020 und
3992/2014-2020). Grundsatzlich ist jedoch eine entsprechende Foérderung auch flr Ein-/
Zweifamilienhauser nicht ausgeschlossen. Der Vorhabentrager hat signalisiert, dass entspre-
chende Nachfragen durchaus in einem gewissen Umfang bestehen. Der Bebauungsplan
schrankt die Umsetzung von sozial geférdertem Wohnungsbau insofern nicht wesentlich ein.
Die Umsetzung der 25 %-Quote wird zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager in einem
Vertrag geregelt.

Zum bestehenden Ausstattungsgrad mit Spielflachen und dem planbedingt ebenfalls ausge-
I6sten zusatzlichen Spielflachenbedarf wird auf Kapitel 5.5.8 verwiesen.
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5.5.2 Belange des Verkehrs

Die auBere ErschlieBung erfolgt tber die Stralle Am Bollholz, die ca. 500 m westlich des
Plangebiets auf die Bollstrale (6rtliche Hauptverkehrsstralle) trifft. Die bereits bebauten
Grundsticke sind unmittelbar von der Stralle Am Bollholz bzw. Gber die Stralle Am Rollkamp
erschlossen. Die Strale Am Bollholz endet hinter der Bahnlinie in einer Wendeanlage und
wird ab dort als FuR- und Radweg weitergefiihrt, eine Anderung dieser Verkehrsfiihrung ist
bislang nicht geplant. Die sidlich der Bahnanlagen liegenden gewerblichen Potenzialflachen
sollen bei Bedarf mit Blick auf den Wohnsiedlungsbereich nach bisheriger Kenntnis vorzugs-
weise in Richtung Westen/BollstralRe an das Verkehrsnetz angebunden werden. Die im
Bebauungsplan fir die Stralle Am Bollholz berilcksichtigte Breite von 6 m ist fir die Auf-
nahme der Bestandsverkehre sowie der planbedingten Wohnverkehre (s. u.) ausreichend
dimensioniert. An der im Ursprungplan festgesetzten Breite von ca. 9 m soll insofern nicht
mehr festgehalten werden.

Zur inneren ErschlieBung der neu geplanten Wohnbebauung ist ein Erschlielungsring vor-
gesehen, der im Norden und Sudosten auf die StraRe Am Bollholz mindet. Die Stral3en-
breite ist im Norden zunachst auf 8 m festgesetzt, um seitliche Stellplatze im Strallenraum
unterbringen zu kénnen. Im weiteren Verlauf wird die Breite auf 6,0 m reduziert. Eine Befahr-
barkeit durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist hiermit sichergestellt, ebenso werden
Begegnungsverkehre sowie das Nebeneinander verschiedener Nutzergruppen erleichtert.
Darlber hinaus sieht der Bebauungsplan eine separate Flache fiir 6ffentliche Stellflachen im
Suden der ErschlieRungsstral’e vor. Um in diesem Rahmen eine weitere Zufahrt zum Flei-
schereibetrieb zu unterbinden, wird hier im Ubergang zum Betriebsgelande ein entsprechen-
des Zu-/Abfahrtverbot aufgenommen. Eine Verlagerung der gewerblichen Verkehre in das
hinzukommende Wohngebiet bzw. eine Anderung der bestehenden ErschlieBung des Be-
triebs ist hier ausdrucklich nicht gewunscht.

Private Stellplatze werden nicht separat ausgewiesen, sie sind grundsatzlich auf den Bau-
grundstiicken unterzubringen und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Der aus
stadtebaulichen Griinden vorgegebene Mindestabstand von 5 m vor Garagen/Carports auf
den nicht Gberbaubaren Flachen im Zufahrtsbereich schafft ggf. einen zusatzlichen Stellplatz
als Stauraum und entlastet insofern auch den StraRenraum.

Die Stral’e Am Rollkamp wird in ihrer Breite von 4,75 m vollstandig in den Geltungsbereich
einbezogen und zusammen mit der bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. Ill/Ub 2.2
berticksichtigten Wendeflache als Verkehrsflache festgesetzt. Die Bebauung beidseits der
Anliegerstralle ist i. W. bereits realisiert. Die Stralte dient der Aufnahme des Wohngebiets-
verkehrs sowie der riickwartigen Anfahrt der Fleischerei. Im Vergleich zur Bestandssituation
bzw. zum geltenden Planungsrecht wird mit der vorliegenden Anderungsplanung lediglich ein
zusatzliches Baugrundstiick im Sitden ermoglicht. Nennenswerter Mehrverkehr entsteht fiir
diese Stralde daher nicht.

Plankonzept und ErschlieRungssituation sind nach Vorprifung durch das Amt fir Verkehr
grundsatzlich flr die gemal Flachennutzungsplan neu hinzukommende Bebauung geeignet.
Ein zu hohes Verkehrsaufkommen oder eventuelle Schleichverkehre werden nicht gesehen.
Vorsorglich wurde daruber hinaus eine Abschatzung der durch die Planung hinzukommen-
den Verkehre vorgenommen®, der die ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens
von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft flir StralRen- und Verkehrswesen (FGSV,
2006) zugrunde gelegt worden ist. Langfristig, bei vollstandiger Realisierung der Wohnge-
baude geht die verkehrliche Untersuchung von rd. 38 Wohneinheiten mit je vier Personen,
einer Wegehaufigkeit der Bewohner von 3,5 Wegen pro Bewohner und Tag sowie 5 %
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Besucher- und Wirtschaftsverkehren sowie von einem Anteil der Pkw-Wege von 65 % und
einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,2 Insassen pro Pkw aus, so dass durch die neue Wohn-
bebauung rund 319 Pkw/Tag hinzukommen kénnen. Auf die morgendliche und abendliche
Spitzenstunde entfallen hiervon 48 bzw. 45 Fahrzeuge. Die Stadt hat die Ergebnisse nach
Prifung flr nachvollziehbar und plausibel bewertet. Eine wesentliche Mehrbelastung der
Altanwohner ist aus dieser GréRenordnung nicht abzuleiten. Ebenso werden mit Blick auf die
in der Gesamtbetrachtung in Ubbedissen eher stagnierenden Verkehrszahlen infolge der
hinzukommenden Wohnbebauung im Ergebnis keine wesentlichen Auswirkungen auf das
umliegende Verkehrsnetz erwartet.

Die Durchlassigkeit des Plangebiets flir FuBganger und Radfahrer ist grundsatzlich durch
Wegeverbindungen gewahrleistet. Zudem sichert der Bebauungsplan die von der Stralle Am
Bollholz abzweigenden Wegeverbindungen in den Ostlich angrenzenden Naherholungs-
raum Uber entsprechende Geh- und Fahrrechte fur FuRganger/Radfahrer (GFL1). Die heute
bestehende Situation wird durch die Planung insofern nicht verandert. Da diese Wegeverbin-
dungen in der Ortlichkeit seit vielen Jahren vorhanden, entsprechend markiert und durch die
Eigentimer geduldet sind, geht die Stadt davon aus, dass diese von den bestandsorientiert
aufgenommenen GFL nur bedingt betroffen und die Festsetzung somit vertretbar ist.

Die Anbindung des Gebiets an den OPNV erfolgt (iber die Buslinie 138 (Ubbedissen — Hille-
gossen — Stieghorst Zentrum) an der Haltestelle ,Am Bollholz* mit einem tagsiiber bestehen-
den 30-Minuten-Takt. Erganzend verkehren mit den Linien 103 und 108 Schulbusse zu den
entsprechenden Zeiten. Am Verknipfungspunkt Stieghorst ist der Anschluss an das Stadt-
bahnnetz gegeben. Nach 21 Uhr wird das Gebiet Uber das Angebot eines Anruf-Sammel-
Taxis erschlossen. Uber die Buslinie 138 ist auch der Bahnhaltepunkt Ubbedissen mit regel-
maRig verkehrenden Zlgen in Richtung Bielefeld Innenstadt/Hbf. sowie in Richtung Lage gut
zu erreichen. Grundsatzlich sind somit insgesamt die Voraussetzungen gegeben, das kunfti-
ge Wohngebiet auch mit Mitteln des OPNV zu erreichen.

5.5.3 Belange des Immissionsschutzes

Mdgliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft, Verkehr etc. sind aus Sicht
des vorbeugenden Immissionsschutzes friihzeitig zu prifen. Zu beachten sind in der Bau-
leitplanung eventuelle Vorbelastungen des Plangebiets sowie mdgliche Auswirkungen der
Planung auf schutzbedurftige Nutzungen im Plangebiet selbst oder im weiteren Umfeld. Aus
Sicht des Immissionsschutzes sind im Plangebiet bzw. fir das Plangebiet insbesondere der
Verkehrslarm (Stra’e und Schiene) sowie die Uberplante Fleischerei (Gewerbelarm, Ger-
che) und Gewerbenutzungen im naheren Umfeld von Bedeutung.

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen sind. Normative
Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohnverhaltnisse sind fir die Bauleitplanung
aber bisher nicht definiert worden. Fur die stadtebauliche Beurteilung des Larms wird im
Rahmen der vorliegenden Planung zunachst auf die idealtypischen Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zuriickgegriffen. Erganzend wird im
Rahmen der Abwagung auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
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(Verkehrslarm) bzw. auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm (Gewerbelarm) Bezug
genommen. °

a) Gerausch-Immissionen durch StraBen- und Schienenverkehr:
Folgende Rahmenbedingungen sind zu bericksichtigen:

¢ Im Plangebiet selbst besteht keine nennenswerte Belastung durch Kfz-Verkehr, da die
StraRe Am Bollholz sudlich der Bahntrasse in einem Wendekreis endet.

e Die Bundesstralle B 66 (Lagesche Stral’e) verlauft in ca. 200 m Entfernung sudlich des
Plangebiets. Gemal stadtischem Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) werden
die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) fur WA-Gebiete auf den fir Wohnbebauung vorgesehenen Flachen tags ein-
gehalten und nachts Uberschritten.

¢ Die Bahnlinie Bielefeld — Lage grenzt im Siden an das Plangebiet an, Schallschutzwande
0. A. sind hier nicht vorhanden. Eine schalltechnische Untersuchung aus dem Jahr 2008
hatte ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir WA-Gebiete tags/nachts
unterschritten werden.

In Summe kénnen die Grundlagenergebnisse aus 2008 angesichts veranderter Verkehrsbe-
lastungen nicht ohne Weiteres tbernommen werden. Zudem kann eine ggf. hdhere Gesamt-
belastung im Vergleich zur alleinigen Betrachtung der einzelnen Verkehrslarmquellen nicht
von vornherein ausgeschlossen werden. Im Zuge des Verfahrens ist daher eine schalltechni-
sche Untersuchung’ zur Ermittlung der Larmbelastung durch den StraRenverkehr, den
Schienenverkehr sowie der Gesamtlarmbelastung (Strale und Schiene) unter Zugrunde-
legung aktueller Belastungszahlen erstellt worden. Hierfir hat der Gutachter die Verkehrs-
mengen aus dem stadtischen Verkehrsmodell mit einem Prognosehorizont 2025 fur die B 66
sowie die vom Bahnunternehmen zur Verfligung gestellten Zugbelegungszahlen fir den
betroffenen Teilbereich zugrunde gelegt. Die Berechnungen des Gutachtens wurden zu-
nachst unter Berlcksichtigung vorhandener schallabschirmender Bebauung durchgefihrt.
Schallabschirmend wirkt im vorliegenden Fall insbesondere eine sldlich der Bahnstrecke
befindliche gréRere Gewerbehalle sowie der Uberplante Fleischereibetrieb. Auch wenn der-
zeit nicht von einer Anderung der értlichen Gegebenheiten auszugehen ist, hat die Stadt
dariiber hinaus zur sicheren Abschatzung der Berechnungsergebnisse im Rahmen der
Abwagung eine ergdnzende Betrachtung bei freier Schallausbreitung im Sinne der ,Worst-
case-Betrachtung“ eingefordert. Die Stadt hat das Gutachten nach Prifung und Berick-
sichtigung entsprechender Nachforderungen flr nachvollziehbar und plausibel bewertet und
der vorliegenden Anderungsplanung zugrunde gelegt.

6 Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®

tags/nachts: fur WA 55/45 dB(A), fiir MI/MD 60/50 dB(A);

Immissionsgrenzwerte gemafl 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) tags/nachts: fir Wohngebiete
59/49 dB(A), fur Ml 64/54 dB(A);

Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (gilt fir Gewerbelarm
etc.) tags/nachts: fur WA 55/40 dB(A), fir MI/MD/MK 60/45 dB(A).

Hinweis: Die Immissionsrichtwerte der TA Larm entsprechen den Orientierungswerten des Beiblatts 1 der DIN
18005 fir Gewerbelarm.

Prognose von Schallimmissionen, Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 1ll/lUb 2.2 der Stadt Biele-
feld, Bericht-Nr. 21486/A26692/553171035-B03; Dekra Automobil GmbH, Bielefeld, 24.06.2016 sowie nach-
tragliche Berechnung bei freier Schallausbreitung Dekra Automobil GmbH, Bielefeld, 21.07.2016.
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Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

o Verkehrslarmeinwirkungen zur Tagzeit:

Bei Berticksichtigung der Bestandbebauung wird der Orientierungswert der DIN 18005 flr
WA-Gebiete in fast allen Bereichen des Plangebiets eingehalten. Im westlichen Randbe-
reich bis maximal zum ersten Bestandsgebdude Am Rollkamp sowie an der Sudfassade
des Uberplanten Gewerbebetriebs liegen die ermittelten Beurteilungspegel mit > 55 dB(A)
bis 60 dB(A) im mischgebietstypischen Bereich. Bei freier Schallausbreitung dehnen sich
die Bereiche mit mischgebietstypischen Werten Uber das slidwestliche und mittlere Plan-
gebiet aus, hiervon sind mit Blick auf die Lage zu den in Nordwest-Slidost-Richtung ver-
laufenden Verkehrswegen insbesondere die Bestandsbebauung entlang der Strale Am
Rollkamp, der Uberplante Betriebsbereich sowie die stdlichen und mittleren Bereiche mit
geplanter Neubebauung betroffen. Im norddstlichen Plangebiet liegen WA-typische Werte
vor.

e Verkehrslarmeinwirkungen zur Nachtzeit:

Bei Berlcksichtigung der Bestandsbebauung wird der Orientierungswert der DIN 18005
fur WA-Gebiete an der Bestandsbebauung 6stlich Am Bollholz, innerhalb der ersten zwei
bis drei Baureihen der geplanten Neubebauung sidlich Am Bollholz sowie im mittleren
und nordlichen Abschnitt der Bebauung Am Rollkamp eingehalten, ansonsten sind i. W.
mischgebietstypische Werte ermittelt worden. Im sldlichen Randbereich (Uberplanter
Betrieb und stidwestliches Neubaugrundstiick Am Rollkamp) werden gemal graphischer
Darstellung die mischgebietstypischen Werte teilweise Uberschritten, die Grenzwerte der
16. BlmschV fir Mischgebiete werden voraussichtlich eingehalten. Bei freier Schallaus-
bereitung wirde diese Aussage zusatzlich auf die beiden siidlichen Bestandsgrundstlicke
Am Rollkamp sowie ein weiteres Neubaugrundstlick zutreffen, ansonsten sind ausschlief3-
lich MI-typische Pegel zu erwarten.

In der Rechtsprechung sind keine konkreten Grenzwerte benannt, welche die gesundheits-
gefahrdende Schwelle bei Larmbelastungen eindeutig definieren. Der Bereich der héchst-
richterlich bestétigten Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von
70/60 dB(A) tags/nachts erreicht. Diese Schwelle wird im vorliegenden Plangebiet auch ohne
Bericksichtigung vorhandener Gebaude deutlich unterschritten. Die vorliegende Planung hat
die bestehende Vorbelastung aber grundsatzlich zu bertcksichtigen. In der Rechtsprechung
ist hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes
Wohnen“ gewahrleistet ist, hier besteht in der Bauleitplanung ein Abwagungsspielraum flr
die Kommune.

Vor diesem Hintergrund ist die Verkehrslarmvorbelastung fir das Plangebiet teilweise unter-
schiedlich zu bewerten. Entlang der Stral’e Am Rollkamp sowie dem Uberplanten Betriebs-
gelande wird eine vorbelastete Bestandssituation tUberplant. Mit der Planung werden jedoch
auch neue Wohngebaude ermdoglicht, die z. T. ndher an die vorhandene Larmquelle heran-
ricken. Weiterhin ist festzuhalten, dass die Planung den bestehenden Larmkonflikt weder
verursacht noch verstarkt. Eine ergadnzende Bebauung dieses verbliebenen Flachenpoten-
zials innerhalb des erschlossenen Siedlungsbereichs im Sinne der Nachverdichtung wird an
diesem Standort fUr stadtebaulich sinnvoll angesehen. Aufgrund der bestehenden Vorbelas-
tung werden jedoch Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Bebauungsplan bertcksichtigt.

Mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten ist aktiver Larmschutz nicht sinnvoll umsetzbar.
Der Gutachter weist darauf hin, dass aufgrund der langgezogenen Schallquellen von einem
seitlichen Schalleinfall ausgegangen werden muss. Wirksame SchallschutzmaRnahmen
mussten hier flr eine ausreichende Schallreduzierung Uber die Plangebietsgrenzen hinaus
fortgesetzt werden. Dariiber hinaus wirde eine Wand mit Blick auf die Schallquelle im Siden
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mindestens Verschattungen der Gartenbereiche, ggf. auch der Gebaude selbst bedingen.
Weiterhin spricht der Verlauf der bestehenden Erdgashochdruckleitung zwischen Bahn und
Bestandsbebauung gegen entsprechende bauliche Schutzvorkehrungen. Aus den genann-
ten Griinden sowie mit Blick auf die seit vielen Jahren bestehende Nachbarschaft zwischen
Wohnnutzungen und Bahnanlage und die nicht naher als bestehende Wohngebaude an die
Schallquelle heranriickende Neubebauung werden aktive Larmschutzmalnahmen vorlie-
gend aus stadtebaulicher Sicht als nicht sinnvoll bewertet.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sollen daher in der vorbelasteten
Situation Vorkehrungen an den Gebauden selbst getroffen werden. Zur planerischen
Konfliktbewaltigung werden auf Grundlage der o. g. schalltechnischen Untersuchung Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Auf dieser Grundlage kénnen nach der DIN 4109 bauliche Schallschutzmalnah-
men definiert werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen so innerhalb der
Gebaude grundsatzlich gewahrleistet werden. Zur Wahrung eines bestmdéglichen Schutzes
werden der Festsetzung die vom Gutachter bei freier Schallausbreitung ermittelten Larm-
pegelbereiche fir das starker belastete Obergeschoss im Sinne einer raumlichen ,Worst-
Case-Betrachtung“ zugrunde gelegt. Demnach wird der sidwestliche Teilbereich vom Larm-
pegelbereich Il erfasst, die restlichen Flachen liegen im Larmpegelbereich Il.

Erfahrungswerte der letzten Jahre zeigen, dass fir Flachen innerhalb der Larmpegelbereiche
I-I1li. d. R. bereits ortsiibliche Bauweisen und handelsiibliche Baumaterialien ausreichen, um
im Gebaudeinneren gesunde Wohnverhaltnisse zu bewirken. Zudem werden aufgrund der
geltenden Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) bei neuen Gebauden
regelmaRig Fenster mindestens der Schallschutzklasse 2 eingebaut, so dass in den Larm-
pegelbereichen | bis Il gegenlber den Warmeschutzanforderungen i. d. R. keine weiteren
baulichen SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Angesichts der bestehenden Vorbelas-
tung entscheidet sich die Stadt jedoch vorsorglich zur Festsetzung passiver Schallschutz-
maflinahmen fir den Larmpegelbereich lll. Die verbleibenden Flachen innerhalb des im
Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereichs Il befinden sich in einem Bereich, in dem die
idealtypischen WA-Werte eingehalten werden. Erganzende Regelungen im Bebauungsplan
sind hier nicht erforderlich.

Im Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt, dass innerhalb des in den Nut-
zungsplan eingetragenen Larmpegelbereichs lll zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errich-
tung, Nutzungsénderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind, die
gemal den Rechenverfahren der DIN 4109 auf die jeweilige Nutzung der Radume zuzu-
schneiden sind. Ein entsprechender Nachweis ist im Genehmigungsverfahren zu erbringen.
Fur Schlafraume fuhrt der Gutachter aus, dass bei Umsetzung passiver Schallschutzmal}-
nahmen erganzend schallgedammte Luftungseinrichtungen erforderlich werden, um in
den vorbelasteten Bereichen eine ausreichende Belliftung der schutzwirdigen Raume zu
gewahrleisten. Aus larmschutzrechtlichen Erwagungen wird fir Schlafzimmer (zu denen per
Definition auch Kinderzimmer gehdren) daher im Bebauungsplan textlich ergéanzend vorge-
geben, dass innerhalb des Larmpegelbereichs lll eine derartige Liftungseinrichtung vorzuse-
hen ist. Flr i. d. R. tagstiber genutzte Wohnraume wird dagegen davon ausgegangen, dass
eine Stolliftung im vorliegenden Plangebiet grundsatzlich zumutbar ist, um eine ausreichen-
de Beluftung zu gewahrleisten.

Durch eine Ausnahmeregelung wird fur die privaten Bauinteressenten darlber hinaus eine
angemessene Flexibilitéat in der Umsetzung gewahrleistet, sofern ein schalltechnischer Nach-
weis durch einen anerkannten Sachverstandigen erbracht wird, dass geringere Maflnahmen
als die festgesetzten Anforderungen ausreichen. In der Umsetzung bestehen hier ausrei-
chende Spielraume, um im Rahmen der ,architektonischen Selbsthilfe“ auf die vorbelastete
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Situation zu reagieren. So kénnen z. B. besonders schutzbedirftige Rdume auf der larmab-
gewandten Seite schallabgeschirmt angeordnet werden — so ware bspw. eine Anordnung
von Schlafrdumen in Richtung Norden angesichts der nur von Suden auf das Plangebiet
einwirkenden Gerausche durchaus sinnvoll.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngebaude selbst, sondern auch die
AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone etc., die tagsiber schutzwiirdig sind (wenn
auch nicht im gleichen Mal} wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Gemaf
aktueller Rechtsprechung scheidet eine angemessene Nutzung von Auflenwohnbereichen
bei Dauerpegeln von 62 dB(A) tags grundsatzlich aus®. Die vom Gutachter ermittelten Werte
zeigen, dass auch in den starker belasteten Teilbereichen mit Ausnahme einer untergeord-
neten Teilflache im Nahbereich der Bahnanlage mindestens die Orientierungswerte flr
Mischgebiete eingehalten werden kénnen, so dass eine Nutzung der insbesondere nach
Suden und Westen orientierten AuRenwohnbereiche im Sinne einer stérungsfreien Kommu-
nikation maoglich ist. Weitergehende Regelungen im Bebauungsplan sind somit entbehrlich.

Unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander ist die
geplante Nachverdichtung und bestandsorientierte Uberplanung vorhandener Nutzungen
angemessen und vertretbar. Den Anforderungen des BauGB nach gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen kann insgesamt entsprochen werden.

b) Gerausch-Immissionen durch Gewerbenutzungen

Im stdlichen Plangebiet befindet sich ein fleischverarbeitender Betrieb, der bereits zerlegtes
Fleisch zu verschiedenen Fleisch- und Wurstwaren weiterverarbeitet und verkauft. Neben
den produktionsbedingten Gerauschen sind auch die Liefer- und sonstigen Kfz-Verkehre auf
dem Gelande relevant. Durch dieses Emissionsverhalten kénnen Belastigungen fir die wei-
tere Entwicklung im Plangebiet entstehen. Darlber hinaus grenzt direkt im Osten der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 01/06 ,Gewerbegebiet Asemissen” der Nachbargemeinde Leo-
poldshéhe an. Zur Stadtgrenze Bielefeld vorgelagert sieht dieser Bebauungsplan zunachst
auf einer Breite von mindestens 90 m Regenruckhalteflachen und naturschutzfachliche Maf3-
nahmen vor, daran schlie3en sich im betroffenen Teilbereich Flachen fir eine eingeschrank-
te gewerbliche Nutzung an. Zulassig sind hier Betriebe, Betriebsteile oder Anlagen, die in der
Abstandsliste (Stand 1990) der Abstandsklasse VII aufgefiihrt sind sowie gleich zu beur-
teilende Anlagen, nicht aber GroRwaschereien/groRe chemische Reinigungsanlagen, Anla-
gen zum mechanischen Be-/Verarbeiten von Asbesterzeugnissen sowie Kompostierungsan-
lagen. Die Gemeinde hat daher im Zuge des Verfahrens darauf hingewiesen, dass mit der
vorliegenden Anderungsplanung die bestehenden gewerblichen Entwicklungsméglichkeiten
nicht eingeschrankt werden dirfen. Zudem sind die gewerblichen Immissionen dieses
Gewerbegebiets als Vorbelastung zu beriicksichtigen.

Im Zuge der o. g. schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmauswirkungen dieser
gewerblichen Nutzungen auf die vorhandene und neu geplante Wohnbebauung im Plange-
biet ermittelt. Der gutachterlichen Beurteilung der Gerauschsituation wurde die hierfir maf3-
gebliche TA Larm zugrunde gelegt. Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird zur
Beurteilung der Nachbarschaftsvertraglichkeit der gewerblichen Nutzungen auf die Immis-
sionsrichtwerte (IRW) der TA Larm zurtickgegriffen.

Fir das Messverfahren der TA Larm ist der zu betrachtende Immissionsort definiert als ein
Punkt in 0,5 m Entfernung vor dem der Schallquelle nachstgelegenen gedffneten Fenster
eines dem dauerhaften Aufenthalt dienenden Raums. Der Gutachter kommt fiir die unter-
suchten Immissionsorte zu folgenden Ergebnissen:

8 BVerwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04
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¢ An den westlich des fleischverarbeitenden Betriebs gepriften Immissionsorten IP1,
IP2, IP3 (neu geplante Wohnbebauung) werden die IRW der TA Larm flir WA-Gebiete
tags/nachts am IP1 sowie tags am IP2 eingehalten und ansonsten um maximal 1,1 dB(A)
Uberschritten. Die IRW fir MI-Gebiete werden somit deutlich unterschritten. Die zulassi-
gen Spitzenpegel werden tags mindestens eingehalten und nachts unterschritten.
Um an den Immissionsorten IP2/IP3 ebenfalls WA-Werte einzuhalten, mussten die
Betriebsaktivitdten des fleischverarbeitenden Betriebs deutlich eingeschrankt werden, ggf.
waren zusatzlich auch umfangreiche SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

e An den nordlich und o6stlich des fleischverarbeitenden Betriebs gepriften Immis-
sionsorten IP4, IP5 (neu geplante Wohnbebauung) und IP6 (Wohngebaude im Bestand)
werden Larmpegel tags/nachts von maximal 52,9/39,5 dB(A) und damit WA-typische Wer-
te erreicht. Die zulassigen Spitzenpegel werden tags/nachts unterschritten.

e Unter Zugrundelegung der maximal moéglichen Belastung der umliegenden Wohnbebau-
ung durch das Gewerbegebiet Asemissen werden an den im Plangebiet nachstgelege-
nen Immissionsorten IP10, IP11 (Wohngebdude im Bestand mit Entfernung mindestens
180 m zur gewerblichen Nutzung) die IRW flir WA Gebiet tags unterschritten und nachts
eingehalten.

Die Ergebnisse des Gutachtens belegen rechnerisch die Einhaltung der jeweils maRgebli-
chen Immissionsrichtwerte. Der Gutachter weist aber darauf hin, dass die fir den fleisch-/
wurstverarbeitenden Betrieb ermittelten Immissionswerte nur bei Einhaltung von betrieb-
lichen Schallschutzmaflnahmen und weiteren Randbedingungen eingehalten werden (s. Gut-
achten S. 33 ff.). Dies betrifft tags die Anzahl der beliefernden Lkw mit Kihlaggregat und die
Anzahl der Pkw wahrend der ungunstigsten Nachtzeit, den Verzicht auf Lkw-An- und Abfahr-
ten wahrend der Nachtzeit (22 — 6 Uhr), geschlossene Fenster wahrend der nachtlichen
Betriebszeit sowie Eigenschaften der technischen Aggregate. Die gutachterlichen Voraus-
setzungen koénnen auf Ebene des vorliegenden angebotsorientierten Bebauungsplans nicht
geregelt werden. Zudem hat sich der Betrieb an diesem Standort seit vielen Jahren entwi-
ckelt, der genehmigte Bestand enthalt derartige Anforderungen nicht. Um die Durchsetzbar-
keit der gutachterlich berlcksichtigten schalltechnischen Anforderungen zu gewabhrleisten,
hat die Stadt vom betroffenen Eigentiimer daher eine entsprechende Verpflichtungserklarung
eingefordert. Diese regelt, dass der Nachweis der gutachterlich bericksichtigten Maflinah-
men sowie deren dauerhafte Einhaltung bis vor dem Inkrafttreten der vorliegenden Ande-
rungsplanung zu erbringen ist. Diese Vorgehensweise wird im Rahmen der Gesamtprifung
der offentlichen und privaten Belange unter Berticksichtigung der mit der Planung verfolgten
stadtebaulichen Zielsetzungen in diesem Fall als ausreichend und angemessen bewertet.

c) Geruchsimmissionen

Angesichts der baurechtlichen Genehmigung von Raucher- und Kochanlagen des Uberplan-
ten Fleischereibetriebs ohne bislang bekannte Regelungen zum Schutz der Nachbarschaft
kénnen auf die (neue) Wohnnachbarschaft einwirkende Geruchsimmissionen nicht ausge-
schlossen werden. Fir eine Bewertung der an den geplanten Wohnnutzungen zu erwarten-
den Geruchseinwirkungen ist eine gutachterliche Untersuchung® eingeholt worden. Der Gut-
achter hat die Geruchsimmissionen auf Grundlage der TA Luft prognostiziert und die zu
erwartenden Geruchstundenhaufigkeiten ermittelt, bei denen eine Geruchswahrnehmung zu
erwarten ist. Der Gutachter geht nach eigenen Angaben in der Ermittlung von eher konserva-
tiven Annahmen aus.

Prognose von Geruchsimmissionen, Vorhaben: Bebauungsplan Nr. 11l/Ub 2.2 der Stadt Bielefeld, Bericht-Nr.
21486/A26930/553171035-B02; Dekra Automobil GmbH, Bielefeld, 17.07.2015.
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Die Ergebnisse des Gutachtens belegen, dass auf allen bestehenden und neu geplanten
Wohnbauflachen Geruchsstundenhaufigkeiten von < 9 % der Jahresstunden zu erwarten
sind. Das Auswertungsraster zeigt zudem, dass bereits bei einem Abstand von ca. 30 m zum
Betrieb und damit fir die (iberwiegenden Flachen im Anderungsbereich nur noch Geruchs-
stundenhaufigkeiten von maximal 3 % der Jahresstunden prognostiziert werden. Somit wird
der malgebliche Immissionsrichtwert der Geruchsimmissionsrichtlinie fir Wohngebiete in
Hohe von 10 % der Jahresstunden im Plangebiet sicher eingehalten. Belastigende Einwir-
kungen durch nachtliche Kaltluftabflisse schlie3t der Gutachter aufgrund der topographi-
schen Gegebenheiten aus.

Somit sind zwischen dem bestehenden Betrieb und der vorhandenen bzw. neu geplanten
Wohnnutzung keine Konflikte zu erwarten. Hinsichtlich der Einzelheiten wird auf die Inhalte
des Geruchsgutachtens verwiesen. Die Stadt folgt der Auffassung des Gutachters und halt
die ermittelten Ergebnisse fir nachvollziehbar und vertretbar. Weiterer Untersuchungsbedarf
wird nicht gesehen.

d) Sonstige Immissionen

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe im Rahmen der Bau-
leitplanung Bedeutung erlangen. Unter Berlcksichtigung der glnstigen Luftaustauschbedin-
gungen durch die umliegenden Freiflachen, der offenen Bebauungsstrukturen sowie der
stadtrandbedingten geringen Hintergrundbelastung sind problematische Luftschadstoffbelas-
tungen durch Verkehr auf den umliegenden Stralden auszuschlielRen. Von der Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte gemaR 39. BImSchV ist auszugehen. Auch Probleme aufgrund sons-
tiger ggf. beeintrachtigender oder auch schéadlicher Emissionen (Staub, Licht, Erschutterun-
gen etc.) sind nach heutigem Kenntnisstand nicht ersichtlich.

5.5.4 Belange des Klimas

Die bebauten und flir eine erganzende Bebauung vorgesehenen Flachen im Plangebiet sind
laut Stadtklimaanalyse insgesamt Teil eines maRig klimaempfindlichen Siedlungsbereichs.
Sie liegen aulerhalb stadtklimarelevanter Durchliftungsbahnen und innerstadtischer War-
mebelastungsgebiete, ein ausgeglichenes Mikro- und Bioklima ist anzunehmen. Aufgrund
der Siedlungsrandlage und der ackerbaulichen Nutzung bietet die Flache allgemein glinstige
Voraussetzungen fir die Kaltluftentstehung.

Der suddstliche Teil des Plangebiets erfasst im Bereich von Bachniederung und Grinland-
flachen randlich hochklimaempfindliche Freiflachen. Dieser Bereich ist nicht fir eine Bebau-
ung vorgesehen. Die hier im Bebauungsplan getroffenen bestandsorientierten Festsetzungen
von Flachen fir Landwirtschaft, Wald und Gewasserflachen unterstitzen die Beibehaltung
dieser stadtklimatisch wichtigen Funktionen. Insofern ist davon auszugehen, dass die Funk-
tion der hochklimaempfindlichen Freiflachen aufrechterhalten bleibt.

Die vorliegende Planung ermdglicht auf einer innerdrtlichen Restflache von ca. 1,5 ha die
erganzende Errichtung von Wohngebauden in einer ,aufgelockerten“ Bebauungsstruktur. Mit
der vorgesehenen offenen Bauweise mit v. a. Einzel- und teilweise Doppelhausern, der
Beschrankung der Nutzungsmalle, der Dimensionierung der Baufenster und der Begrenzung
der Wohndichte wird eine moderate Verdichtung vorbereitet. Die im Bebauungsplan getrof-
fenen Regelungen unterstiitzen insofern die Fortentwicklung der bestehenden durchgriinten
Wohngebietsstrukturen. Dartiber hinaus sind extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen
ausdrucklich zulassig. Durch Hinweis auf dem Textblatt des Bebauungsplans wird die
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Beachtung weiterer 6kologischer Aspekte wie z. B. Wasser- und Energieeinsparung oder die
Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe empfohlen.

Mit Blick auf die umgebenden Strukturen und die Lage des Plangebiets im Siedlungs-
grundriss wird die mit der geplanten Wohnbebauung einhergehende wohngebietstypische
Versiegelung der maRig klimaempfindlichen Flache stadtklimatisch keine wesentlichen Ver-
anderungen auslésen. Der Charakter des Vorstadtklimatops bleibt aufgrund der vorgesehe-
nen Bauweise und des weiterhin moglichen kleinrdumigen Luftaustauschs mit den 6stlich
gelegenen Freiflachen erhalten. Die mikro- und bioklimatische Situation ist infolge der insge-
samt guten BelUftung weiterhin gunstig.

Die Verwendung regenerativer Energiequellen ist auf Grundlage der Festsetzungen des
Bebauungsplans umfassend maoglich. Die festgesetzten Baufelder erlauben grundsatzlich
Spielraume in der Ausgestaltung kinftiger Gebaude, ebenso gewahrleisten die getroffenen
rahmensetzenden Vorgaben die Umsetzbarkeit erforderlicher Mindestabstande zur Nachbar-
bebauung.

Insgesamt werden die getroffenen Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung
der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als
sinnvoll und ausreichend bewertet. Daruber hinaus sind bei der Errichtung von neuen
Gebauden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die
Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind daher im Rahmen der Umsetzung
weiter zu bertcksichtigen.

5.5.5 Belange des Bodenschutzes, der Landwirtschaft sowie des Gewadsser- und
Hochwasserschutzes

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutz-
gesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegel-
ten, sanierten Flachen genieflden Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwerti-
gen Bodenfunktionen gemal § 2 (1) BBodSchG.

Durch die Planung kénnen ca. 1,5 ha erstmalig als Bauland erschlossen und teilweise durch
den Bau von Gebauden, Zuwegungen etc. versiegelt werden. Hiermit verbunden ist der Ver-
lust der Okologischen, klimatischen oder wasserwirtschaftlichen Funktionen des Bodens.
Zudem sind die im Plangebiet anstehenden Bdden Uberwiegend aufgrund ihrer naturlichen
Fruchtbarkeit als landesweit rechtlich zu schitzende Bdden eingestuft worden (s. Kapitel
3.4). Das besondere Gewicht des Bodenschutzes mit den hier ertragreichen Bdden ist neben
dem allgemeinen Bodenverlust durch die Versiegelung in der Abwagung zu berucksichtigen.

Grundsatzlich ist die Stadt Bielefeld bei ihren Planungen bestrebt, Neuversiegelungen im
Aulenbereich zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Flachen-
potenziale zu mobilisieren. Die fur die Bebauung vorgesehene Teilflache liegt im gut
erschlossenen Siedlungszusammenhang und ist bereits auf allen Seiten weitestgehend von
Bebauung umgeben. Die Voraussetzungen entsprechen somit grundsatzlich den Zielvorstel-
lungen der Innenentwicklung. Auch der Flachennutzungsplan stellt hier bereits eine Wohn-
bauflache dar. Die als schutzwirdig kartierten Bdden sind angesichts der im Umfeld erfolg-
ten Bebauung nérdlich der Bahngleise bereits weitgehend versiegelt bzw. unterliegen anthro-
pogenen Einflissen. Die Anderung des Bebauungsplans dient der Nachverdichtung im
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Siedlungszusammenhang, damit kann auch der Druck auf bislang unbebaute, ggf. ebenso
schutzwirdige Flachen im Auflienbereich gemindert werden. Die Planung zur Deckung des
kurz- bis mittelfristigen Wohnbaulandbedarfs wird an diesem Standort bei gleichzeitiger
Sicherung bestehender Freiflachen im Anschluss an die bestehende Bebauung 0stlich der
Stralle Am Bollholz somit fur vertretbar und stadtebaulich sinnvoll bewertet.

Im Umweltbericht wird auf den Verlust der schutzwiirdigen Béden eingegangen, fir die um-
weltfachlichen Aspekte des Eingriffs werden entsprechende AusgleichsmaRnahmen nach
dem Bielefelder Modell berechnet und dargestellt. Auf diese Ausflihrungen wird ausdricklich
verwiesen.

Die Uberplante Flache geht zudem teilweise der Landwirtschaft verloren. Angesichts von
Bestandsbebauung und Verkehrstrassen liegt der fir die Wohnbebauung vorgesehene Teil-
bereich aber vollstandig isoliert zu weiteren landwirtschaftlichen Flachen. Eine Ausweitung
der landwirtschaftlichen Nutzung ist an diesem Standort bereits heute nicht mdglich. Ange-
sichts dieser stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist die vorbereitete bauliche Inanspruch-
nahme der landwirtschaftlichen Restflachen in der Abwagung der berihrten Belange der
Landwirtschaft und der gesamtstadtischen Entwicklung an dieser Stelle gut vertretbar. Dar-
Uber hinaus werden die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen &stlich der Stralle Am
Bollholz weiterhin fir diese Nutzung vorgehalten.

Im Rahmen des Entwasserungskonzepts ist die teilweise Gewasseroffenlegung/-verle-
gung des im Plangebiet bislang verrohrten Nebengewassers des Sussieksbachs geplant.
Anlage und Gestaltung des offenzulegenden Nebengewassers sind zwischen den Fachpla-
nern und den zustandigen stadtischen Fachamtern abgestimmt worden. Ziel ist ein moglichst
naturnaher Gewasserverlauf. Im Ergebnis wird der Entwicklungskorridor fiir das kiinftig offe-
ne Gewasser mit einer Breite von 10 m vorgesehen. Von der Béschungsoberkante des Ge-
wassers gemessen wird beidseitig ein 3 m breiter Schutz-/Bewirtschaftungsstreifen berick-
sichtigt. Darlber hinaus sind keine weiteren Freirdume mehr ndétig, d. h. es gibt ab da keine
Einschrankungen fiir die Bebaubarkeit.® Ergéanzend wird auf die Vorgaben nach § 31 LWG
fur Gewasserrandstreifen hingewiesen.

Der im dstlichen Plangebiet verlaufende Sussieksbach ist im Zuge des Verfahrens in den
offenen Bereichen einschliellich seiner Bdschungsbereiche eingemessen worden. Der
Verlauf des Gewassers im Plangebiet wird insgesamt (offene und verrohrte Abschnitte) als
Wasserflache aufgenommen.

Das Plangebiet selbst liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder in einem Trink-
wasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Im Sidosten grenzt die Schutzzone 3 des Trink-
wasserschutzgebiets ,Oerlinghausen-Helpup-Asemissen® an das Plangebiet an.

5.5.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz und Ein-
griffsregelung

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

Schutzgebiete/-objekte gemafll BNatSchG und LNatSchG werden durch die vorliegende
Planung nicht negativ beeintrachtigt.

% Niederschrift zum Abstimmungsgesprach am 12.05.2017 zwischen Umweltamt und Fachplanern zur Gestal-

tung des Nebengewassers 29.06 im Zuge der ErschlieBung ,Wohnen am Bollholz®, Kaiser Ingenieure GmbH,
Bielefeld.
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Vorbelastungen im Plangebiet bestehen insbesondere durch Verkehrswege und umgebende
Bebauung. Der fiir eine erstmalige Bebauung vorgesehene westliche Teil des Plangebiets
stellt eine von Bebauung umgebene landwirtschaftliche Restflache (Acker) dar. Pragende
Gehdlze sind hier mit Ausnahme einer alten Eiche ndrdlich sowie zwei Walnussbaumen
Ostlich des Gewerbebetriebs nicht vorhanden. Im Zuge des Verfahrens ist als Grundlage flr
die planungsrechtliche Festsetzung zum Erhalt gemaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB eine Ein-
messung dieser erhaltenswerten Altbdume erfolgt.

Im Ostlichen Teil befinden sich im Anschluss an die Bestandsbebauung i. W. Flachen mit
Grinlandnutzung und teilweise dichteren Geholzbestanden. Seitens des Forstamts ist eine
Beurteilung der Geholzflachen erfolgt. Im Ergebnis handelt es sich bei der locker bestockten
Geholzflache sldlich des Wirtschaftswegs im Bereich des Flurstlicks 407 um Pappeln mit
unterstandiger Esche, Birke und Kirsche, die im Sinne des Gesetzes als Wald zu werten ist.
Entsprechend wird im Bebauungsplan eine Flache fiir die Forstwirtschaft fiir diese einge-
messene Geholzflache festgesetzt. Dagegen sind die Gehdlze nérdlich dieses Wegs (Flur-
sticke 1234, 1233) aufgrund der sehr schmal geformten, mit alten Buchen und Eichen
bestandenen Flache zwischen Bachlauf und Stral3e nicht als Wald einzustufen. Die Gehdlze
sind jedoch auch dort im Ubergang zum landwirtschaftlich gepragten Freiraum weiterhin zu
erhalten. Insofern erfolgt in diesem Bereich die Festsetzung einer privaten Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung liberlagert mit der Festsetzung zum Erhalt
bestehender Geholze. Da die Flachen bereits seit vielen Jahren nicht mehr landwirtschaft-
lich genutzt werden, sich Uber die Jahre/Jahrzehnte hier mittlerweile umfangreiche Geholz-
strukturen gebildet haben und der Stadt auch keine Absichten bekannt sind, dass hier eine
landwirtschaftliche Nutzung seitens der Eigentimer angestrebt wird, werden die getroffenen
naturschutzfachlichen Festsetzungen zum Erhalt der bestehenden Strukturen als vertretbar
eingestuft.

Zudem setzt der Bebauungsplan zur Abstandhaltung zwischen Fleischerei und Wohnbebau-
ung sudlich der Planstralie einen ca. 6 m breiten Streifen als 6ffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin fest. Dieser Bereich ist grundsatzlich Teil der Erschlie-
Rungsflachen, entsprechend des Grinflachencharakters aber von Versiegelungen freizuhal-
ten und entsprechend zu gestalten. Gleichzeitig wird hierdurch mit Blick auf die geplante
ErschlieRung (s. Kapitel 5.5.2) ein Uberfahren und damit eine Zufahrt zum Fleischerei-
gelande Uber die geplante Wohngebietsstralte unterbunden.

Geprift wurden darlber hinaus die Vorgabe von erganzenden Baumanpflanzungen im Stra-
Renraum sowie im Ubergang der Wohnbebauung zum Fleischereibetrieb. Da vorliegend die
kinftigen Grundsticksgrenzen und -zufahrten aber noch nicht bekannt sind und die parallel
zum Planverfahren durchgeflihrten Planungen zum Stralenausbau und zur Entwéasserung
noch nicht abgeschlossen sind, wird von einer pauschalen Festsetzung im Bebauungsplan
abgesehen. Diese kénnte sonst einer sinnvollen GrundstiickerschlieBung, der Anordnung
von erforderlichen Stellplatzen im StralRenraum und/oder den fachlichen Anforderungen an
die Gewasseroffenlegung entgegenstehen. Grundsatzlich werden Baumpflanzungen im Stra-
Renraum zur Verbesserung der stadtebaulichen und Okologischen Wohnumfeldqualitat
jedoch fur sinnvoll bewertet. Geeignete PflanzmaRnahmen sollten daher im Rahmen der
ErschlieBungs- und Entwasserungsplanungen entsprechend abgestimmt werden. Empfohlen
wird die Anpflanzung von mittelgro3en, standortgerechten und stadtklimafesten Laubbau-
men. Auf zu beachtende Mindestabstande und SchutzmalRnahmen zu vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen wird vorsorglich hingewiesen (s. auch Kapitel 5.4).

b) Auswirkungen auf den Landschaftsplan

Fir das Plangebiet ist ganz Uberwiegend das Entwicklungsziel ,Erhaltung einer mit natur-
nahen Lebensrdumen oder sonstigen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestat-
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teten Landschaft im Landschaftsplan festgesetzt (s. Kapitel 3.3). Damit hat die vorgesehene
Planung Auswirkungen auf den als Satzung beschlossenen Landschaftsplan Bielefeld-Ost.
In Abstimmung mit der Fachbehoérde treten mit Rechtskraft des Bebauungsplans die wider-
sprechenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans (Geltungsbereich,
Erhaltungsziel) fur alle Flachen westlich der Straflse ,Am Bollholz* sowie flr die Uberplante
Bestandsbebauung dstlich der Stralte Am Bollholz aulRer Kraft (s. nachfolgende Abbildung).

Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost
Ausschnitt Karte im MaRstab 1 : 2500

Anderungsbereich

/ Q
% 6. Anderung des Bebauungsplanes 11/Ub 2.2

m Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes
C:} Anderungsbereich
x Mit Rechtsverbindlichkeit der Satzung aus dem
Geltungsbereich des Landschaftsplanes entfallende Flachen

Umweltamt November 2017
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c) Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prufen ist zunachst, ob
die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und der Planinhalte verwiesen. Der
Bebauungsplan wird Eingriffe durch ErschlieRung und Neubauvorhaben vorbereiten. Diese
sollen nach den Zielen der Stadt Bielefeld entsprechend nach Mal3gabe der Eingriffsrege-
lung bilanziert und naturschutzfachlich gemaR Ergebnis der Abwagung ausgeglichen wer-
den.

Im Planverfahren ist unter Zugrundelegung des Bebauungsplans eine detaillierte Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung nach dem Bielefelder Modell erfolgt, in der der Ausgleichbedarf fir
den fur unvermeidbar gehaltenen Eingriff rechnerisch ermittelt wurde (s. Umweltbericht).
Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation bzw. des geltenden Planungsrechts betragt
der Gesamtkompensationsbedarf ca. 0,21 ha. Mit Blick auf die von der Stadt Bielefeld bei
vergleichbaren Planungen getroffenen Regelungen soll ein vollstandiger Ausgleich des
naturschutzfachlichen Defizits erfolgen. In Abstimmung mit den Fachdmtern sollen folgende
geeignete Ausgleichsmalinahmen geregelt werden:

e Gewaisseroffenlegung eines verrohrten Abschnitts des erfassten Nebengewassers
des Sussieksbachs innerhalb des Plangebiets:
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Ziel ist es, die Flache des offenzulegenden Gewassers inklusive eines Uferschutzstreifen
zu erfassen und die Grundlage fur spatere Pflege- und Unterhaltungsmafl3nahmen zu
schaffen. Hierfir wird das Gewasser mit seiner Béschung als Wasserflache Uberlagert
durch eine 10 m breite MalRnahmenflache gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Ent-
wicklungsziel und hierfir erforderliche MaRnahmen werden textlich geregelt. Die Malinah-
me entspricht einer anrechenbaren Kompensationsflache von ca. 0,14 ha.

o Externe KompensationsmalRnahme:
Das verbleibende Defizit (ca. 0,07 ha) soll auf einer stadtischen Sammelkompensations-
flache im Bereich des Modells Schelphof in Altenhagen nachgewiesen werden (Herstel-
lung und dauerhafter Erhalt von naturnahem Extensivgrinland).

Die Ausgleichsflachen/-maflinahmen werden im ermittelten Umfang von &ffentlicher Erschlie-
Rung und Neubauflachen dem verursachten Eingriff zugeordnet. Erganzend werden vertrag-
liche Regelungen zwischen Stadt und Vorhabentrager zur Gewahrleistung von Umsetzung/
Finanzierung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmafRnahmen getroffen. Im Ergebnis kann
der Gesamtkompensationsbedarf von ca. 0,21 ha in Abstimmung mit den Fachbehérden ins-
gesamt angemessen und sachgerecht ausgeglichen werden (100 %-Ausgleich).

d) Artenschutz

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu pri-
fen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch
geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal BNatSchG). Zu diesem Zweck wurde
eine artenschutzrechtliche Untersuchung'" eingeholt.

Der Gutachter hat die im Plangebiet und angrenzend vorhandenen Lebensraumstrukturen
durch Begehungen im April/Mai 2015 im Hinblick auf das Vorkommen von Fledermausen
und Vogeln untersucht. Dartuber hinaus wurden das stadtische Fundortkataster und weitere
vorliegende Fachinformationssysteme ausgewertet und Hinweise aus den friihzeitigen Betei-
ligungsschritten zu beobachteten Vogelarten berilicksichtigt. Erganzend erfolgte aufgrund
von Hinweisen aus der Nachbarschaft zum Vorkommen von Jungfréschen auf der fir eine
Bebauung vorgesehenen Ackerrestflache eine weitere Begehung im Februar 2017 und eine
Potenzialabschatzung flir die Artengruppe der Amphibien.

Die im Plangebiet gelegenen Strukturen weisen aufgrund der Einbindung in den Siedlungs-
raum und der bestehenden Storeinfllisse nur eine eingeschrankte Lebensraumeignung auf.
Zu erwarten sind hier eher haufig vorkommende, stérungsunempfindliche ,Allerweltsarten®.
Potenziell geeignete Strukturen fir artenschutzrechtlich relevante Arten finden sich insbe-
sondere in den Ortlichen Garten mit Geholzbestanden, den vorhandenen Gebauden und den
Ostlich erfassten Freiraumbereichen. Dagegen weist die flir eine erstmalige Bebauung vorbe-
reiteten Ackerflache weder geeigneten Quartierstrukturen noch eine wesentliche Bedeutung
fur Amphibien auf. Aufgrund von Lage und GroRe stellt die Ackerrestflache gemay Gutach-
ten auch keinen essentiellen Habitatbestandteil fir planungsrelevante Arten dar.

Nach den Ergebnissen der o. g. Untersuchung sind keine Anhaltspunkte vorhanden, die
eine Vollzugsfahigkeit der Planung aus Artenschutzgriinden ausschlieRen. Konflikte mit
streng und besonders geschitzten Arten werden durch die Planung nicht ausgel6ést. Auch
kann bei GroRe und Struktur des Plangebiets sowie bei Art und Umfang der zu erwartenden
Eingriffe eine erhebliche Beeintrachtigung von sonstigen, nur national geschitzten Arten
ausgeschlossen werden. Zusammenfassend wird erwartet, dass sich durch die geplante

" Artenschutzbeitrag, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, 09/2017
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stadtebauliche Nachverdichtung zwischen den StraRen Am Rollkamp und Am Bollholz ein
mit den umliegenden, durchgriinten Wohngebietsstrukturen vergleichbarer Lebensraum ent-
wickeln wird. Im raumlichen Umfeld stehen zudem geeignete Ausweichmdglichkeiten ausrei-
chend zur Verfugung. Insofern sowie angesichts der ergdnzend getroffenen Regelungen zur
Gewasseroffenlegung, zum Erhalt vorhandener Gehdlzstrukturen sowie zur Sicherung des
Freiraums &stlich der Stralte Am Bollholz ist davon auszugehen, dass die Verbotstatbestan-
de gemal BNatSchG nicht ausgeldst werden. Auf den Artenschutzbeitrag wird erganzend
verwiesen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berticksichtigung im Bau-
leitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung. Zur umfassenden Information werden
daher auf dem Textblatt allgemeine Hinweise (nach BNatSchG geltende zeitliche Begren-
zung von Gehoélzfallungen, insektenfreundliche Beleuchtung, Amphibienschutz im Zuge von
BaumafRnahmen) geflhrt.

5.5.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau-, Boden- oder sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht
bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwie-
sen, v. a. auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (§§ 15, 16 DSchG NW).
Das Textblatt enthalt einen entsprechenden Hinweis.

5.5.8 Belange von Freizeit und Erholung

Innerhalb des Geltungsbereichs verlaufen Uber die Stralle Am Bollholz und Gber den Ful3-/
Radweg im Sidosten ein markierter Wanderweg sowie der Weser-Lippe-Radweg. Diese
Fufl3- und Radwegeverbindungen besitzen eine hohe Bedeutung fir die Naherholung. Diese
Wegeverbindungen werden durch die Planung nicht eingeschrankt und in ihrer heutigen
Lage durch ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht flir FuRganger und Radfahrer berick-
sichtigt (s. Kapitel 5.5.2). Aufgrund der Planungen kommt es neben der Uberpragung der
(innerortlichen) landwirtschaftlichen Nutzflache zu wohngebietstypischen Beeintrachtigungen
der Altanlieger, die insgesamt aber als ortstypisch und als vertretbar zu bewerten sind.

Die geplante Wohnbebauung I6st einen zusatzlichen Spielflaichenbedarf aus. In der Sitzung
des Ausschusses fur Umwelt und Klimaschutz am 09.03.2010 ist die Spielflachenbedarfs-
ermittlung flr das gesamte Stadtgebiet zur Kenntnis genommen worden. Diese Ermittlung
soll fortan Grundlage zur Bewertung von Planungs- und Genehmigungsverfahren sein."? Der
Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung ist dem Untersuchungsraum 160
,Ostlich BollstraRe“ zugeordnet. Nach bisheriger Kenntnis wird der Versorgungsgrad hier
angesichts eines Deckungsgrads von uber 150 % als sehr gut versorgt bewertet. Mit der
Planung von neuen Wohneinheiten wird ein zusatzlicher Bedarf an neuer Spielflache ausge-
I6st. Aufgrund der Grélie des Plangebiets und der guten Spielflachenversorgung durch einen
in der Nahe gelegenen Spielplatz an der BollstraBe (Anlagen-Nr. 55075) ist es aus wirt-
schaftlicher Sicht nicht sinnvoll, einen weiteren Spielplatz im Plangebiet auszuweisen. Der
zusatzlich entstehende Spielplatzbedarf von 432 m? soll daher mittels Abstandszahlung tGber
die Aufwertung des o. g. Spielplatzes gedeckt werden. Mit dem Investor wird hierzu eine ver-
tragliche Vereinbarung getroffen.

12 vgl. Drucksachen-Nr. 0350/2004-2009
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5.5.9 Belange der Wirtschaft

Die Planung dient der kurz- und mittelfristigen Mobilisierung von innerértlichen Reserve-
flachen gemaR Flachennutzungsplan. Durch die Anderungsplanung wird die Errichtung von
zusatzlichen Wohneinheiten vorbereitet. Gerade jungen Haushalten soll ein angemessenes
und finanziell tragbares Wohnraumangebot gemacht werden. Einer Wanderungsbewegung
in das weitere Umland soll auf diese Weise vorgebeugt werden. Zudem kénnen die Erschlie-
Rungs- und Neubaumalnahmen in den nachsten Jahren zu einer Stlitzung der heimischen
Bauwirtschaft beitragen.

5.5.10 Umweltvertraglichkeitspriifung gema BauGB

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgiter Mensch/Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachglter sowie die Wechselwirkungen zwi-
schen diesen Schutzgitern zu ermitteln und im sogenannten Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten. Das Ergebnis der Umweltprufung ist in der Abwagung uber den Bauleitplan
angemessen zu berlcksichtigen.

Auf Grundlage der frihzeitigen Beteiligungsschritte wurden der erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgestimmt sowie weitere umweltbezogene Abwa-
gungsmaterialien gesammelt. Der Umweltbericht zur vorliegenden 6. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. l1l/Ub 2.2 ist als gesonderter Teil der Begriindung erarbeitet worden (s. Anlage
D). Nach bisheriger Kenntnis wird erwartet, dass die mit der Anderungsplanung verbundenen
Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt und vertretbar sind. Nach den vorliegenden Erkennt-
nissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende
und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen zur Neuordnung der Grundsticksverhaltnisse sind im Plange-
biet voraussichtlich nicht erforderlich. Die kilinftigen Stralengrenzen und die geplanten
offentlichen Flachen sind zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgestimmt
worden.

7. Finanzielle Auswirkungen

Die Anderung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fach-
licher Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Der Vor-
habentrager Ubernimmt auch die Kosten flr die erforderlichen Fachgutachten (Schall- und
Geruchsgutachten, Artenschutz, Verkehrsprognose) sowie fiir die notwendigen naturschutz-
fachlichen AusgleichsmalRnahmen und fur die Errichtung eines Bauzauns zum Amphibien-
schutz wahrend der Bauphase. Dartber hinaus sind auch die Kosten flir mit der Planung in
Verbindung stehende Erschliefungsmalinahmen, z. B. zur Errichtung und zum Anschluss
der Planstral’e an die angrenzenden Stral3en (ca. 180.000 €) durch den Vorhabentrager zu
Ubernehmen. Dies gilt auch fir die Abstandszahlung fir den aufzuwertenden Spielplatz (ca.
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33.700 €) an die Stadt. Entsprechende Regelungen werden zwischen der Stadt und dem
Vorhabentrager getroffen.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die Planung und durch die vorgesehenen stadtebau-
lichen MalRnahmen Kosten flr die Entwasserung. Die Kosten fir die zur inneren Erschlie-
Rung des Baugebiets erforderlichen 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen (Mischwasser-
kanal) betragen nach einer Uberschlagigen Schatzung rd. 110.000 €. Im Abwasserbeseiti-
gungskonzept 2016 sind hierflr ab 2017 Mittel zur Finanzierung vorgesehen.

Langfristig fallen fur die Stadt Bielefeld jahrliche Folgekosten fur Unterhaltung und Pflege der
offentlichen ErschlieRung (Planstrale ca. 3.375 €/Jahr, Entwasserungseinrichtungen ca.
400 €/Jahr) und fur den aufzuwertenden Spielplatz (Unterhaltung ca. 2.360 €/Jahr und Miete/
Pacht ca. 420 €/Jahr) an. Dariber hinaus haben Kinder aus dem Wohngebiet Anspruch auf
Ubernahme der Beférderungskosten (bei rd. 26 zusétzlichen Kindern ca. 13.000 €/Jahr).

8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen Flachen in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO mit GRZ 0,3, davon

- Neubauflachen (WA1, WA2, WA3) 1,18
- Bestandsuberplanung (WA4, WADS) 1,29
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO, davon

- Neubauflachen (MI1) mit GRZ 0,3 0,13
- Bestandsuberplanung (MI2) mit GRZ 0,6 0,60
Offentliche Verkehrsflachen, davon

- ErschlieBungsstralen, Bestand 0,45
- Planstralte 0,15
- Wirtschaftsweg 0,02
- Stellplatze 0,01
Privater Wirtschaftsweg, Bestand 0,02
Grunflachen, davon

- privat 0,07
- offentlich 0,02
Maflnahmenflache naturnaher Gewasserausbau BauGB 0,15
Sonstige Wasserflachen/Sussieksbach 0,01
Wald 0,25
Landwirtschaft 1,44
Gesamtflache Plangebiet ca. ca. 57

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaRstab 1:1.000
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9. Verfahrensablauf

Die Beschliisse zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens sowie zur Durchfliihrung der frih-
zeitigen Beteiligungsschritte gemafll BauGB wurden in der Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses am 03.11.2015 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte
durch einen Unterrichtungs- und Erérterungstermin am 19.01.2016 in der Grundschule
Ubbedissen sowie durch die Moglichkeit vom 11.01. — 29.01.2016 schriftlich oder zur Nieder-
schrift Stellungnahmen abzugeben. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mit Schreiben vom 01.12.2015 um Stellung-
nahme bis zum 19.01.2016 gebeten.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen ist in den Sitzungen der Bezirksvertretung
Stieghorst am 07.09.2017 bzw. im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am
19.09.2017 beraten sowie die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs beschlossen worden.
Die offentliche Auslegung fand anschlieRend in der Zeit vom 27.10.2017 bis einschlieRlich
27.11.2017 statt. Die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 06.11.2017 um Stellungnahme bis zum 18.12.2017 gebeten.

Bielefeld, im Marz 2018

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52:
Stadtplanung und Kommunalberatung

Tischmann Schrooten

Stadtplaner, Architektin PartGmbB

Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick



