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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Planungsanlass und Ziele der Planung

Ein Vorhabentrager beabsichtigt auf einer verbliebenen Restflache im Ortskern Brake
eine ergdnzende Wohnbebauung mit vier kleinteiligen Einzelhdusern umzusetzen. Diese
Teilflaiche liegt im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. [lI/Br 1 ,Am
Wefelshof". Stadtebaulich wird eine Aktivierung der bislang noch unbebauten Restflache
zu Wohnbauzwecken beflirwortet. Die angestrebte bauliche Ergdnzung innerhalb des
Siedlungsbereiches kann zur gesetzlich unterstitzten Innenentwicklung beitragen, indem
vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet sowie zusatzlicher Wohnraum im Ortskern
geschaffen wird. Die mégliche bauliche Erganzung soll sich dabei an den gewachsenen
kleinteiligen Strukturen der nérdlichen Umgebung orientieren.

In der Ursprungsplanung werden fur den Uberplanten Bereich zum Mal3 der baulichen
Nutzung keine Vorgaben getroffen, die aus heutiger Sicht geeignet sind, hier eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung umzusetzen. Daher wird das Vorhaben zum Anlass
genommen den Bebauungsplan Nr. [lI/Br39 ,Wohnbebauung entlang der StralRe
Ziemannsweg"“ hier neu aufzustellen. Gleichzeitig wird die Bebauungsplanaufstellung zum
Anlass genommen, um den baulichen Bestand zwischen der Braker Straf3e im Siden, der
Stralle Wefelshof im Westen und der StraBe Ziemannsweg im Osten entsprechend
heutiger Zielvorstellungen zu Uberplanen und planungsrechtlich abzusichern. Ziel ist es,
maldvolle Aus-/Anbauten der (Wohn-)Geb&ude zuzulassen, die sich in das stadtebauliche
Umfeld einfliigen und den Charakter des Quartiers nicht wesentlich verédndern. Die in der
Ursprungsplanung festgesetzten Nutzungsmaf3e sollen angepasst, die Uberbaubaren
Flachen neu geordnet und insgesamt zweckméRige Baumdglichkeiten geschaffen
werden.

Mit Rechtskraft der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/Br39 ,Wohnbebauung
entlang der StralB3e Ziemannsweg" treten die bisher rechtskraftigen zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1lI/Br 1 ,Am Wefelshof* in dem
entsprechenden Teilbereich auRer Kraft.

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Ortskerns Brake und gehort zum Stadtbezirk
Heepen. Das Gebiet liegt nordlich der Braker StralRe, stiddstlich der StralRe Wefelshof
sowie westlich einschlielich der StralRe ,Ziemannsweg“ und hat eine Grof3e von etwa
1,34 ha. Die genaue Abgrenzung kann dem Bebauungsplanentnommen werden.

Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 02.12.2014 nach Beratung durch die
Bezirksvertretung Heepen am 27.11.2014 den Aufstellungsbeschluss fiir die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. llI/Brl ,Am Wefelshof* sowie den Beschluss zur Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligungsschritte nach 88 3 (1), 4 (1) BauGB gefasst. GemalR § 13 a
(3) Nr. 2 BauGB wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass die Aufstellung
im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8 2 (4)
BauGB erfolgt und wo sich die Offentlichkeit innerhalb einer angemessenen Frist (iber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
informieren und auf3ern kann.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 03.11.2015, nach vorheriger Beratung durch die
Bezirksvertretung Heepen am 01.10.2015, erganzend zum Aufstellungsbeschluss einen
Grundsatzbeschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. lll/Br 1 ,Am Wefelshof*
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4.1

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

gefasst. Im Rahmen dieses Grundsatzbeschlusses wurden drei Bebauungsvarianten
beraten. Im Ergebnis soll eine Variante mit kleinteiligen Bebauungsstrukturen weiter
verfolgt werden, die die Errichtung von vier zusétzlichen Einzelh&usern vorsieht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 (1) BauGB wurde vom 11.12.2017 bis einschlie3lich dem 31.01.2018 durchgefihrt.
Die Offentlichkeitsbeteiligung fand in der Zeit vom 11.12.2017 bis einschlieBlich dem
12.01.2018 statt. Ein Erorterungstermin fur Birgerinnen und Birger wurde am 18.12.2017
durchgefuhrt. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde der Vorentwurf der Planung erortert
und dazugehorige Fragstellungen beantwortet. Im Rahmen der Abwéagung wurden die
Stellungnahmen aus den frilhzeitigen Beteiligungsschritten ausgewertet. Soweit aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich, wurden die Anregungen und Hinweise in die
Planunterlagen eingearbeitet bzw. berlicksichtigt.

Zur Rechtssicherheit und um die fast 60 Jahre alte Planung den heutigen stadtebaulichen
Anforderungen sowie den aktuellen planungsrechtlichen Grundlagen anzupassen, soll der
Bebauungsplan neu aufgestellt werden und nicht, wie zunachst angestrebt, lediglich
geéandert werden. Die Bezeichnung des B-Planes lautete im bisherigen Verfahren 3.
Anderung B-Plan Nr. 1lI/Brl "Wefelshof". Die Bebauungsplananderung soll kiinftig als
Neuaufstellung mit der Bezeichnung B-Plan Nr. 11I/Br39 "Wohnbebauung entlang der
Stral3e Ziemannsweg" weitergefiihrt werden. Die Plangebietsabgrenzung wird gegeniber
dem Vorentwurf nicht gedndert.

Die Offentlichkeit hat noch einmal Gelegenheit zur nun angepassten Planung Stellung zu
nehmen. Die Dauer der Auslegung ist gemaf § 3 (2) BauGB auf 30 Tage festgelegt. Die
Gemeinde kann diese Frist bei Vorliegen eines wichtigen Grundes verlangern. Inhaltliche
Anhaltspunkte diese Frist zu verlangern liegen hier aufgrund der geringen
Plangebietsgrof3e, den wenigen entstehenden Wohngebduden und der abgestimmten
Gutachten nicht vor.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung im sogenannten beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB. Im
beschleunigten Verfahren kann auf eine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet
werden. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB ohne Umweltpriifung
sind hier gegeben. Die gemaf § 19 (2) BauNVO zulassige versiegelbare Flache betragt
auch unter Berlcksichtigung weiterer Planverfahren in rédumlicher Néhe weniger als
20.000 m2, es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet und es bestehen
gemal 8§81 Abs.6 Nr.7b BauGB auch keine Hinweise auf die Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten (Vogelschutz- und FFH-Gebiete). Zudem sind keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der vorgenannten Schutzgiter, die bei der Pflicht zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Insgesamt gibt es keine Anhaltspunkte, die fir ein Vollverfahren sprechen.

Ubergeordnete und fachliche planungsrechtliche Situation

Regionalplan
Die Bauleitplane sind gemaR 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold -
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld - weist das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) aus. Das Vorhaben entspricht somit den landes- und regionalplanerischen
Zielvorgaben.
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4.2.

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Strale Ziemannsweg" Entwurf
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan

Flédchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld wird das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Mit der beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung soll im
zentralen und nordlichen Teilbereich allgemeines Wohngebiet und im sidlichen
Teilbereich entlang der Braker StralRe ein Urbanes Gebiet festgesetzt werden. Im Stiden
weicht der Bebauungsplan somit von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.
Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
kann gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geéndert wurde.

Der FNP soll im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ziel der Berichtigung des
Flachennutzungsplans ist die Darstellung des sudlichen Teilbereichs als ,Gemischte
Bauflache*®.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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4.3.

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [11/Br39 "Wohnbebauung entlang der StraRe Ziemannsweg" Entwurf

Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des seit dem 08.07.1960 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. IlI/Br 1 ,Am Wefelshof*. Dieser wurde urspringlich als
Durchfuhrungsplan aufgestellt und in einen Bebauungsplan Ubergeleitet. Im Jahr 1985
wurde die Rechtsgrundlage auf die BauNVO 1977 umgestellt. Im Rahmen der Plan-
aufstellung wurde eine Entwicklung des Uberplanten Bereichs als Wohngebiet angestrebt.
Entlang der Umfassungsstralen wurden StraRenfluchtlinien mit einem Vorgartenbereich
und einer Baulinie vorgegeben. Entlang der Braker Stral3e wurde auf einen Vorgarten-
bereich verzichtet. Nach diesen Festsetzungen ware die innerhalb der Baugrenzen
liegende grolRe Flache grundsatzlich nach den geltenden Obergrenzen der
NutzungsmalRe gemaR BauNVO 1977 uUberbaubar, eine Kleinteilige Definition der
Uberbaubaren Flachen findet nicht statt. Da das Gebiet im Sidosten des
Geltungsbereichs wahrend der Aufstellung des Bebauungsplans bereits weitgehend
bebaut war, wurden zum Maf3 der baulichen Nutzung wie zur Geschossigkeit, hier keine
weiteren Regelungen getroffen. Es wurden lediglich die Geschossigkeit der
Bestandsgeb&ude in den Bebauungsplan aufgenommen und jeweils handschriftlich in die
Plankarte eingetragen. Der Ziemannsweg wurde als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Diese weitet sich im Sidosten des Plangebietes in eine Wendemdglichkeit
auf und sieht sudlich in Richtung der Braker Strafl3e lediglich eine Durchlassigkeit fur
FuRganger und Radfahrer vor.

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes wurde 1985 geéndert (1. Anderung). Ziel
dieser Anderung war es, groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe durch die Umstellung auf die
BauNVO 1977 im Plangebiet grundsatzlich auszuschlieBen. Weitere in Aufstellung
befindliche Anderungen beriihren nicht das vorliegende Plangebiet.

i i ol

Abbildung 3: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. lll/ Br1,, Am Wefelshof*
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und ortliche Situation

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplanaufstellung befindet sich im Stadtbezirk
Heepen.

Das Plangebiet liegt zentral im Ortskern Brake. Entlang der Braker Stral3e bestehen
gemischte Nutzungen aus Einzelhandel, Dienstleistungen, Gewerbe und Wohnen. Hier ist
der Ortscharakter durch verdichtete Bebauungsstrukturen gepragt. Weiter Richtung
Norden Uberwiegt die  Wohnfunktion, hier bestehen eher aufgelockerte
Wohnbaustrukturen aus Ein- und Zweifamilien- sowie kleineren Mehrfamilienhdusern mit
weitgehend durchgrinten AufRenwohnbereichen. Das Plangebiet ist mit ein- bis
zweigeschossigen Geb&uden bebaut. Ein einzelnes Gebaude wurde an der Braker Stralie
mit drei Geschossen errichtet.

Die Freiflache westlich der StraRe Ziemannsweg stellt sich als private Rasenflache mit
vereinzelten Strauchern und Hecken dar. Ein gro3erer Baum stockt zentral im Plangebiet.

Die Flurstiicke werden Uber die angrenzende Braker Stral3e sowie Uber die StrafRen
Wefelshof und Ziemannsweg erschlossen. Die Strale Ziemannsweg ist im ndrdlichen
Bereich als EinbahnstralRe geregelt, sodass eine Durchfahrt lediglich von Siden nach
Norden moglich ist. Der in der Ursprungsplanung festgesetzte Wendehammer entlang der
StraRe Ziemannsweg ist in der Ortlichkeit nicht vorhanden. Die StraRe ist mit einem
Querschnitt zwischen 4,00 m und 5,00 m schmal umgesetzt worden.

Das Plangebiet weist einen Hohenversprung von mehreren Metern auf. Der tiefste Punkt
befindet sich hierbei an der StralRe Wefelshof (86.37 m UNHN) und steigt bis auf 93.03 m
UNHN an der Einmindung Wefelshof / Braker Stra3e. Die Hohenlage der erstmals zu
bebauenden Flachen differiert um rund einen Meter.

Weitere Einzelheiten sind den Luftaufnahmen und dem Bestandsplan zu entnehmen

[
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Abbildung 4: Bestandsplan
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [11/Br39 "Wohnbebauung entlang der StraRe Ziemannsweg" Entwurf

Abbildung 5: Luftbild

Planungsgrundséatze

Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Plankonzept sieht auf der verbliebenen Restflache westlich der StraRe Ziemannsweg
eine aufgelockerte Bebauung mit vier Einzelhausern vor. Die geplanten Gebaude sollen
hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise ,1%2" —geschossig mit Sattelddchern umgesetzt
werden. Planungsrechtlich sollen zwei Vollgeschosse ermdglicht werden, wobei das
zweite Vollgeschoss im Dachraum vorgesehen ist. Nach dem stadtebaulichen
Gestaltungskonzept sollen die GrundstiicksgrofRen sollen zwischen etwa 450 m2 und 580
m2 liegen. Entlang der Braker StraRe im Siden und der StralRe Wefelshof im Westen
werden die bestehenden Gebdaudestrukturen in Anlehnung an die Bestandssituation
weiterhin in einer zweigeschossigen Bauweise innerhalb der Traufe vorgesehen.
Entsprechend der dort vorherrschenden Dachformen werden Satteldacher und
Walmdéacher vorgegeben.

Die ErschlieBung der noch unbebauten Restflache soll Uber einen kleinen Stich erfolgen,
der im Osten an die StralBe Ziemannsweg anbindet. Am westlichen Ende wird der
ErschlieBungsstich aufgeweitet und kann somit zum Wenden fir PKW genutzt werden.

Weitere kleinteilige Nachverdichtungsmdglichkeiten auf den riickwartigen Grundstiicksteil-
flachen wurden geprift und soweit stadtebaulich vertretbar zugelassen. Im Verfahren
wurde von einem Eigentimer der Wunsch vorgetragen ruckwartig der StralRe Wefelshof
ein weiteres Wohngebdude umzusetzen. Das Grundstick des Eigentimers weist eine
Tiefe von etwa 35,0 m und eine Breite von etwa 12,0 m -13,0 m im rickwartigen Bereich
auf. FOr ein Einzelhaus verbleibt unter Beriicksichtigung der Abstandsflichen nach
Landesbauordnung lediglich eine Breite von etwa 6,0 — 7,0 m.
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6.4

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Eine weitere Baureihe lasst sich hier somit nicht sinnvoll umzusetzen. Dies gilt auch,
wenn das nordlich benachbarte Grundstiick in die Uberlegungen einbezogen wird.
Aufgrund der Grundsticksgrofen und -zuschnitte wirde eine zweite Baureihe hier zu
einer aus stadtischer Sicht unangemessenen Dichte mit geringen Abstanden zu den
Nachbarn fuhren.

Um den Eigentimer dennoch zusatzliche Baumdglichkeiten auf dem Grundstick zu
eroffnen, soll die Uberbaubare Flache entlang des StralRenraums Wefelshof von den
Hausnummern 6 und 8 von bislang 15,0 m Tiefe im Bebauungsplanvorentwurf auf 20,0 m
erweitert werden. Damit koénnen hier grol3ere Anbauten ermdoglicht werden, um dem
Wunsch nach mehr Wohnraum aus familaren Grinden nachzukommen. Weiter halt die
Bebauung zu den Nachbarn im Osten dann kunftig immer noch mindestens 10,0 m
Abstand zu den Grundsticksgrenzen ein und es verbleiben weiterhin ruckwartige
Gartenflachen.

Die getroffenen Festsetzungen sollen somit zum einen dem Wunsch der Eigentimer nach
einer besseren baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke und andererseits den stadte-
baulichen Zielvorstellungen einer maRvollen Nachverdichtung im riickwartigen Bereich
angemessen Rechnung tragen.

Belange des Wohnens

Zur langfristigen Sicherung von preisglinstigem Mietwohnraum in Bielefeld greift die Stadt
regulierend ein und hat eine Quote zur Umsetzung von Offentlich geférdertem
Mietwohnungsbau beschlossen.

Aufgrund der geplanten aufgelockerten, kleinteiligen Bebauung an der Stralle Ziemanns-
weg soll hier die Méglichkeit er6ffnet werden, auch geférderte Eigentumsmalnahmen auf
die Quote anzurechnen. Im hier zu beratenden Bebauungsplan soll bei der maximalen
Anzahl von acht Wohneinheiten in vier Einzelhdusern ein Gebaude im o6ffentlich
geforderten Wohnungsbau errichtet werden. Die Umsetzung der 25 %-Quote wird
zwischen der Stadt und dem Vorhabentrdger bis zum Satzungsbeschluss vertraglich
geregelt.

Belange der Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft sind durch die geplante Wohnbauflachenentwicklung insoweit
betroffen, als entlang der Braker StraRe neben einem gréf3eren Anteil an Wohnnutzungen
auch Kleingewerbe vorhanden ist. Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebietes gemaf
§ 6a BauNVO soll in diesem Bereich eine planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen,
wohnvertraglichen Bestandsbetriebe erfolgen. Sofern hier kinftig weitere gewerbliche
Nutzungen beantragt werden, missen diese den Nachweis der Wohnvertraglichkeit
erbringen (siehe hierzu auch Punkt 8.5 Immissionsschutz — Gewerbelarm).

Planungsrechtliche Festsetzungen - Art der baulichen Nutzung

Die Flachen entlang der Stralle Ziemannsweg und der StralBe Wefelshof sollen
entsprechend des Gebietscharakters und den vorhandenen Nutzungen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO Uberplant werden. Diese Baugebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen. Im WA-1 soll dariber hinaus eine gewisse Flexibilitat und in
diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen ermdglicht
werden. Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ soll ausdrticklich angeboten
werden. Die gema&R 8§84 (3) Nummern. 1, 2, 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,) sollen im WA-1 zuldssig sein.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (Nummern 4 und 5 gemaf § 4 (3) BauNVO) sollen
ausgeschlossen werden, da diese sich hier aufgrund ihres erforderlichen Platzbedarfs und
den durch sie ausgeldsten Verkehren nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen
entsprechen und sich nicht vertraglich ins Umfeld einfigen wirden.

Im WA-2 sollen alle gemal? 84 (3) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht
zugelassen werden, da hier ein kleinteiliges Wohngebiet mit einem ruhigem Charakter im
rickwartigen Bereich erreicht werden soll und diese Nutzungen sich aufgrund ihres
erforderlichen Platzbedarfs und den durch sie ausgeldsten Verkehren in der engen Stralle
Ziemannsweg nicht vertraglich ins Umfeld einfligen wirden.

Im sudlichen Teilbereich entlang der Braker Stral3e im Ortskern soll entsprechend der
bestehenden Nutzungen im Wesentlichen aus Wohnen mit einem untergeordneten Anteil
Gewerbe ein Urbanes Gebiet gemal3 § 6a BauNVO festgesetzt werden. Dieses Baugebiet
dient vorwiegend dem Wohnen und ermdéglicht dariber hinaus ausdricklich ein
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen ohne dass diese gleichgewichtig vorhanden
sein mussen.

Im Urbanen Gebiet (MU) sollen folgende Nutzungen gemafR3 § 6a (2) BauNVO allgemein
zugelassen werden: Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und Anlagen fur
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Zur eingeschrankten Zulassigkeit von Gewerbebetrieben hinsichtlich der Gerausch-
belastung fir die Umgebung sind weitere Ausfihrungen unter dem Punkt 8.5
Immissionsschutz — Gewerbelarm erfolgt.

Die gemdll 8§ 6a (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen,
Vergnlgungsstatten  sowie Unterarten  von Einzelhandelsbetrieben (blof3e
Ladengeschafte), die in nicht unerheblichem Umfang Giter sexuellen Charakters
anbieten wie z.B. Sex-Shops ohne Videokabine, Erotikfachmarkte (mit Sex-Shops, Verleih
und Verkauf von Sex-DVDs sowie Sexkinos und Videokabinen) sollen nach § 1 (5) und
(6) BauNVO ausgeschlossen werden, da sich Vergniigungsstéatten storend auf das
bestehende Umfeld auswirken wirden, dass im Norden der Braker StralRe im
Wesentlichen von Wohnnutzungen und nur untergeordnet durch gewerbliche Nutzungen
gepragt ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen — Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise
Mit Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte
und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Die Uberbaubare Flache auf den einzelnen Baugrundstiicken wird im Bebauungsplan Uber
Baugrenzen geregelt. Die Baugrenzen werden so angeordnet, dass der Bestand
planungsrechtlich abgesichert wird und Anbauten erméglicht werden, die den
Grundstickseigentumern kleinteilige Nachverdichtungsmaoglichkeiten einrdumen.

Die festgesetzte Baugrenze darf fur Balkone, Erker, Uberdachte Eingangsbereiche,
Wintergarten und Terrassenlberdachungen um jeweils maximal 0,5 m Uberschritten
werden. Somit soll den Eigentiimern flir untergeordnete Bauteile eine gewisse Flexibilitat
eingerdaumt werden. Bereits bestehende bauliche Anlagen, die nicht durch Baugrenzen
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planungsrechtlich abgesichert werden, werden im Zuge einer Aushahmeregelung
angemessen bericksichtigt.

Eine aufgelockerte Bebauung wird durch die Festsetzung einer offenen Bauweise in allen
Baugebieten erreicht, in welcher die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten
sind. In Anlehnung an den Gebaudebestand werden im WALl nur Einzel- und
Doppelhauser und im WA2 nur Einzelhauser zugelassen. Weiterhin werden maximal zwei
Wohnungen im WA2 pro Wohngebaude festgesetzt, um entsprechend der
ErschlieBungssituation durch die schmale Strale Ziemannsweg lediglich eine geringe
stadtebauliche Dichte mit wenigen zusétzlichen Verkehrsbewegungen zu ermdglichen
und gleichzeitig Familienmitgliedern die Mdoglichkeit zu erdffnen, in einer
Einliegerwohnung im gleichen Haus zu wohnen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich mit maximal zwei vorgegeben. Bereits im
Bestand vorhandene Gebdude mit mehr als zwei Vollgeschossen werden im Rahmen
einer Ausnahmeregelung abgesichert. Im Urbanen Gebiet werden eine Traufhthe von
maximal 7,50 m und eine Firsthbhe von maximal 11,50 m festgelegt. Im Allgemeinen
Wohngebiet WAL wird fur die Bebauung entlang der Stral’e Wefelshof eine Traufhdhe
von maximal 6,50 m sowie eine Firsththe von 10,50 m festgesetzt. Auf den riickwartigen
Teilflaichen im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sowie entlang der Stral3e Ziemannsweg
wird die Traufhéhe mit maximal 4,50 m und die Firsthéhe mit maximal 9,50 m festgesetzt.
Die getroffenen HOhenfestsetzungen orientieren sich an den vorhandenen
Gebaudehthen im Bestand. Die Hohenentwicklung wird daher entsprechend von Siden
nach Norden abgestuft, so dass sich die Bebauung jeweils in das stadtebauliche Umfeld
einflgt.

Die getroffenen Vorgaben tragen dazu bei, dass die jeweiligen bereits bestehenden
Hohenentwicklungen auch kinftig gewahrt werden. Einzelne Bestandsgebaude kdnnen in
ihrer Hohenentwicklung von diesen Festsetzungen abweichen. Hier kdnnen kunftig ggf.
Hohenlberschreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im Rahmen des
Altbestands bewegen. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebauungsplan formuliert.

Der untere Bezugspunkt zur Bemessung der Héhen fur das WAL sowie fur das MU wird
als Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der vorgelagerten
ausgebauten offentlichen Verkehrsflachen (Mitte Fahrbahn) festgesetzt. Diese
Bezugspunkte lassen sich hier gut bestimmen.

Um die Hohenunterschiede im Gelande besser zu bericksichtigen, werden im
Allgemeinen Wohngebiet WA2 NHN-H6henbezugspunkte in den einzelnen tberbaubaren
Flachen planungsrechtlich festgesetzt. Als unterer Bezugspunkt zur Bemessung der
Gebaudehthen gilt ein im Nutzungsplan eingetragener NHN-H6henbezugspunkt in der
Uberbaubaren Flache des jeweiligen neu zu bebauenden Baugrundstiickes. Durch diese
eindeutig  bestimmten  Bezugshthen soll eine dem Geldnde angepasste
Hoéhenentwicklung erreicht werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen — Verkehrsfldchen, Leitungsrechte und Nebenanlagen
In den ErschlieBungsstichen sollen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Anlieger, der Stadt Bielefeld sowie der Ver- und Entsorgungstrdger festgesetzt werden,
um eine ruckwartige ErschlieBung der neugeplanten sowie des bereits bestehenden
Gebéaudes (Wefelshof 10) planungsrechtlich abzusichern.

Aufgrund der eng bemessenen Baufenster sollen Nebenanlagen und insbesondere
Garagen auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ermdglicht werden,
allerdings sind die festgesetzten Vorgartenflachen entlang der offentlichen Stral3en-
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verkehrsflachen in einer Tiefe von mindestens drei Metern von baulichen Anlagen
freizuhalten. Offene Stellplatze koénnen in den Vorgartenflachen ausnahmsweise
zugelassen werden.

Festsetzungen zu den drtlichen Bauvorschriften

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften sollen dazu beitragen im Plangebiet
eine Bebauung umzusetzen, die sich in Bezug auf die Umgebungsbebauung einfligt und
den ortlichen Rahmen angemessen bericksichtigt. Dazu werden Vorgaben zur Dachform
und Dachneigung im gesamten Plangebiet getroffen.

Auch die Gestaltung der Vorgarten und Einfriedungen kann im Stral3enraum und in Bezug
auf die Nachbargrundstiicke eine grof3e Wirkung entfalten. Sind diese halbdffentlichen
Raume und die Einfriedungen unbefriedigend oder unmalistéblich gestaltet, hat dies
negative Auswirkungen auf das Gesamtbild und die Freiraumqualitat im Stralenraum.
Zudem kann durch die Festsetzung der H6he von Einfriedigungen eine soziale Kontrolle
der Verkehrsflachen erreicht und der Entstehung von Angstraumen vorgebeugt werden.

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen sollen dazu beitragen, dass sowohl im
Allgemeinen Wohn- als auch im Urbanen Gebiet Regelungen getroffen werden, damit sich
Werbeanlagen vertraglich in das bestehende Ortsbild einfligen.

Die Gestaltungs - und Eingriinungsvorgaben unterstitzen die gewollte stadtebauliche
Qualitdt, die getroffene Regelungsdichte wird fir angemessen und stadtebaulich
vertretbar angesehen.
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7.1

7.2

7.3

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Verkehr

Kfz-Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt Uber die Braker Strale im Siden, die StraRe Wefelshof im
Westen und die StraRe Ziemannsweg im Osten. Die geplanten vier Einzelhduser werden
Uber einen Stich erschlossen, der im Osten an den Ziemannsweg anbindet. Der Stich
weitet sich im Westen auf, sodass hier PKW wenden kénnen. Er wird in gesamter Breite
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger, der Stadt Bielefeld sowie
der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die Straf’e Ziemannsweg ist teilweise im
nordlichen Bereich als Einbahnstral3e verkehrstechnisch geregelt, sodass eine komplette
Durchlassigkeit fur PKW lediglich von Siiden nach Norden gegeben ist.

Die geplante Bebauung am Ziemannsweg soll zum Anlass genommen werden den
Ziemmannsweg im Bereich des geplanten ErschlieBungsstichs auf 5,0 m Breite
aufzuweiten. Durch die vorliegende Planung wird sich das Verkehrsaufkommen an der
Stralle Ziemannsweg insgesamt nur wenig erhdhen. Es wird davon ausgegangen, dass
der Ziemannsweg diese geringen zusatzlichen Verkehrsmengen aufnehmen kann und
keine unvertraglichen Mehrbelastungen fur die Anlieger vorbereitet werden.

Der Stellplatzbedarf soll auf den jeweiligen privaten Baugrundstiicken gedeckt werden.

FulRganger und Radfahrer
Die Belange von FuRRgadngern und Radfahrern sind durch die Planung nicht erkennbar
betroffen.

Offentlicher Personennahverkehr

8.1

Das Plangebiet ist gut durch mehrere Buslinien sowie eine DB-Bahnhaltestelle
erschlossen. Sidlich des Plangebietes an der Braker StralRe liegt die Haltestelle
LadestralRe und nérdlich des Plangebietes am Wefelshof liegt die Haltestelle Brake
Marktplatz.

In Ostlicher Richtung befindet sich die Bushaltestelle Wefelshof in einer Entfernung von
ca. 180 Metern. Hier verkehren Buslinien in die umliegenden Stadtteile.

In ca. 300 m Entfernung in sidlicher Richtung befindet sich die DB-Bahnhaltestelle Brake
Bahnhof mit Schienen-Nahverkehrsanbindung in Richtung Hauptbahnhof Bielefeld und
Herford.

Damit weist das Plangebiet eine gute OPNV-Anbindung auf.

Umweltbelange

Umweltprifung

Gemal § 13a (2) Nr. 1 BauGB kann bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
[11/Br39 "Wohnbebauung entlang der Strale Ziemannsweg" bei einer Anwendung des
beschleunigten Verfahrens gemafl? 813a BauGB von einer Umweltprifung abgesehen
werden. Die vorliegende Planung dient nicht zur Vorbereitung von Vorhaben, fur die eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Es liegen auch
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiter vor. Insgesamt wird erwartet, dass durch die vorliegende Bauleitplanung
keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt vorbereitet werden.
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8.2

8.3

8.4

8.5

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung betrifft im Wesentlichen baulich bereits
genutzte Grundsticke innerhalb des Siedlungszusammenhanges, die teils untergenutzt
bzw. als Hausgarten ausgepragt sind. Das BauGB fordert seit der Novelle im Jahr 2007
InnenentwicklungsmalRnahmen und so wie hier Nachverdichtungen. Im hier
anzuwendenden beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB werden diese Malinahmen
aufgrund der genannten Vorteile ausdriicklich geférdert und von der Eingriffsregelung
freigestellt. Eingriffe, die zusatzlich erfolgen, gelten gemalR § la (3) Satz 6 BauGB als
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Aufgrund dieser Planung
besteht daher kein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmafinahmen.

Belange des Artenschutzes

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zwischen besonders geschiitzten Arten und streng geschitzten Arten zu
unterscheiden, wobei letzteren ein besonders intensiver Schutz zugesprochen wird.
Sofern streng geschitzte Arten oder deren Lebensraume durch die MalRBhahme betroffen
sind, ist dies im Abwagungsprozess besonders zu berticksichtigen.

Der Einwirkungsbereich liegt im Bereich privater Garten- und Freiflachen. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass planungsrelevante Arten im Plangebiet vorkommen. Zur
Vermeidung der Verbotstatbestdande ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten aul3erhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September)
erforderlich. Rodungs- und R&umungsmalnahmen von Vegetationsflachen sind
dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren.

Um Betroffenheiten gemall 8§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschlieBen, sind bei
Umbauarbeiten an Bestandsgebauden auBerhalb der Uberwinterungsphase (November
bis Mitte Méarz) die potenziellen Quartiere auf Besatz durch Flederm&use durch einen
Fachgutachter zu kontrollieren. Wird ein Vorkommen von Fledermausen festgestellt, so ist
ein Gutachter einzuschalten, der die notwendigen MalBnahmen ergreift, um eine
Betroffenheit gemall § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschlieBen. Im Rahmen eines
Abbruchantrages sind die artenschutzrechtlichen Belange gesondert zu tberprifen.

Belange des Bodenschutzes — Altlasten
Bislang liegen keine Hinweise vor, dass sich im Plangebiet Altlasten befinden.

Belange des Immissionsschutzes

Verkehrslarm?

Auf das Plangebiet wirkt StrafRenverkehrslarm insbesondere von der vielbefahrenen
Braker Strafle (L804) und Stedefreunder Stral3e (K3) sowie Schienenverkehrslarm von
der Eisenbahnstrecke Hannover-Hamm ein. Die Braker Stral3e grenzt im Stden direkt an
das Plangebiet an, die Stedefreunder StralRe verlauft dstlich in einer Entfernung von etwa
60 m. Die Eisenbahnstrecke verlauft dstlich/stidéstlich au3erhalb des Plangebiets in einer
Entfernung von etwa 50 m bis 200 m. Um den auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarm (StralRe und Schiene) zu bewerten, wurde im Rahmen der vorliegenden
Bebauungsplanaufstellung von der Akus GmbH ein schalltechnisches Gutachten erstellt.
Der Gutachter kommt zum Ergebnis, dass der Siiden des Plangebiets entlang der Braker
Stral3e durch Verkehrslarm belastet ist. Die Orientierungswerte fur MU tags/nachts von

! Schalltechnisches Gutachten BLP-18 1054 02 im Rahmen des Bauleitplanverfahrens 3. And. des B-Planes Nr. lll/Brl ,Am
Wefelshof* in Bielefeld, AKUS GmbH, Akustik und Schalltechnik, Bielefeld 05.09.2018
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60/50dB(A) nach der DIN 18005 werden hier im EG tags um bis zu 7 dB(A) und nachts
um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Nach Norden nimmt die Larmbelastung ab. Die
Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts fiur WA werden im WALl und WA2
weitgehend eingehalten. Teils werden rickwartig der 1. Baureihe entlang der Braker
Stral3e die Orientierungswerte fur MU aufgrund der larmabschirmenden Wirkung der
Gebéaude eingehalten oder teils deutlich unterschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte hat der Gutachter gepruft, ob an der
Braker StralRe aktiver Schallschutz umgesetzt werden kann. Er ist zum Ergebnis
gekommen, dass aufgrund der geringen Abstande der Gebaude zum Stralenraum und
der ErschlieBung der Grundsticke von der Braker StraRe hier keine aktiven
LarmschutzmalRnahmen wie beispielsweise Wande oder Walle umgesetzt werden
kénnen. Er schlagt daher zur Konfliktbewdltigung die Festsetzung von passivem
Schallschutz zum Schutz des Wohnens innerhalb der Geb&ude vor. Dazu hat der
Gutachter Larmpegelbereiche gemafll DIN 4109 auf Basis der Nachtwerte ermittelt.
Bestehende Bebauung wurde nicht beriicksichtigt. Die Larmpegelbereiche? fiir das
Erdgeschoss werden in den Bebauungsplan dbernommen. Im Rahmen von
Genehmigungs- und Freistellungsverfahren ist bei Neubauten und genehmigungs-
pflichtigen Umbauten von vorhandenen Geb&duden passiver Schallschutz, abh&ngig von
der jeweiligen Nutzung der Raume (Wohnungen, Blro) vorzusehen.

Bei der Bebauung entlang der Braker StrafRe handelt sich um eine larmvorbelastete
Bestandssituation, die Geb&dude bestehen hier bereits seit vielen Jahren. Eine neue
Wohnbebauung wird gegeniiber der Ursprungsplanung in diesem am stérksten durch
Verkehrslarm betroffenen Teilbereich des Plangebiets nicht vorbereitet. Den
Anforderungen des BauGB nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen kann durch
die in den Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen entsprochen werden. In der
Abwagung wird die Uberschreitung der Orientierungswerte in der Bestandssituation daher
fur vertretbar erachtet.

Die grafische Darstellung der Ergebnisse gemaR DIN 4109 sind der Anlage des
Schallgutachtens getrennt fir Erdgeschoss sowie die beiden Obergeschosse zu
entnehmen und der Begriindung zur Satzung beigefligt. Die am starksten belasteten
Grundstucke entlang der Braker Stral3e liegen in allen Geschossen (EG, 1. OG, 2. OG) in
den Larmpegelbereichen Il bis V.

Die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen (wie Fenster, Rolladenkasten etc.) ist
entsprechend den Anforderungen der DIN4109 auszulegen. Ein Schallddmm-Malf3 der
Fenster von Rw = 31 dB wird Ublicherweise bereits durch ein gewohnliches Fenster mit
Isolierungsverglasung erreicht, wie es ohnehin It. EnEV vorzusehen ist.

Besondere Anforderungen an die Schall-Dd&mmmalfe von Bauteilen werden geméafd dem
nordrhein-westfalischen Einfilhrungserlass zur DIN 4109 erst ab dem Larmpegelbereich
[l gestellt.

Im Bereich der neu geplanten Wohngebaude im WA2 werden die Orientierungswerte
nach DIN 18005 fir WA tags und nachts eingehalten. Gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse sind hier demnach gegeben

2 Grundlage: Darstellung der Larmpegelbereiche: Anlage 8, Blatt 1-3 zum Schalltechnischen Gutachten BLP-18 1054 02.,
AKUS GmbH, Bielefeld
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Hinweis:

Bei Neubau, wesentlichen Nutzungséanderungen oder Umbau vorhandener Gebaude mit
wesentlicher Grundrissumgestaltung in den Larmpegelbereichen Il bis V wird empfohlen,
die Wohnungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders schutzbedirftige Wohn- und
Schlafraume sowie AufRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabgewandten
Seite angeordnet werden.

Gewerbelarm

An der Braker Strafe 58 besteht neben einem Wohngebaude eine Lagerhalle mit
Werkstattbereich. Die Lagerhalle und Werkstatt werden von einem Handwerksbetrieb fir
Heizung und Sanitar genutzt. Immissionskonflikte zwischen diesem Betrieb und den
umliegenden Wohnnutzungen sind bislang nicht bekannt. Auch bestehen im Umfeld des
Plangebiets zum jetzigen Kenntnisstand keine gewerblichen Nutzungen von denen
unvertragliche Immissionen auf den Geltungsbereich einwirken. Ein ndherer Unter-
suchungsbedarf zum Gewerbelarm wird hier daher aufgrund der Bestandssituation nicht
gesehen. Das im Gebiet vorhandene Gewerbe ist aus Sicht des Immissionsschutzes
bislang auch nicht konflikttrachtig.

Aufgrund der hier vorliegenden Nutzungssituation wird die Bebauung entlang der Braker
Stralle als Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO udberplant. Mit der Einfihrung des
Urbanes Gebiets als neues Baugebiet im Jahr 2017 hat der Gesetzgeber gleichzeitig die
TA Larm angepasst und den Wohnnutzungen hier hinsichtlich Gewerbelarm einen
geringeren Schutzanspruch zugestanden als wie dies bislang im Rahmen eines
Mischgebiets/ Dorfgebiets der Fall war. Da hier in der vorliegenden Situation nordlich des
geplanten Urbanes Gebiets im direkten Anschluss allgemeines Wohngebiet nach
BauNVO festgesetzt ist, ist zu befiirchten, dass hier kiinftig eine Gemengelage entstehen
konnte, aus der Immissionsschutzkonflikte resultieren konnten.

Mit der voranstehenden Planung soll eine Umwandlung in ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) und in ein Urbanes Gebiet (MU) erfolgen. Dies hat zur Folge, dass der derzeitige
Immissionsrichtwert gem. der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags auf 63 dB(A) tags fur Urbane Gebiete, welches im
Bereich der ersten Baureihe in der Braker Stral3e ausgewiesen werden soll, angehoben
wird.

Ein Allgemeines Wohngebiet genief3t nach TA Larm, einen Schutzanspruch von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts.

In diesem geplantem Szenario kann somit eine klassische Gemengelage entstehen.
Deshalb soll sowohl auf die im Gebiet vorhandene wie auch auf die angrenzend kinftig
festgesetzte und somit heranriickende Wohnnutzung Rucksicht genommen werden.
Konkret soll die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben nach dem Emissionsverhalten in
Bezug auf die von ihnen ausgehende Larmentwicklung eingeschrankt werden.

Im Urbanen Gebiet sollen deshalb nur solche Betriebe zulassig sein, die die MI-Werte der
TA Larm fur Gewerbeldarm an den néchstgelegenen Immissionsorten nachweislich
einhalten. Ggf. ist hierzu im Genehmigungsverfahren ein Nachweis durch ein
schalltechnisches Gutachten erforderlich.

Insbesondere wird die vorhandene und zukiinftige Wohnbebauung innerhalb des MU-
Gebiets ausreichend beachtet, aber auch die Belange der Wirtschaft berlicksichtigt,
indem Entwicklungsmdglichkeiten eingeraumt werden. Eine Verschlechterung gegenuber
der jetzigen Situation ist mit der vorgenommenen Regelung fur die Gewerbebetriebe nicht
verbunden. Daher wird diese Regelung hier aus den genannten Grinden fur vertretbar
erachtet.
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In Richtung des Wohngebietes handelt es sich um eine klassische Baugebietsgliederung,
da davon ausgegangen werden kann, dass die Betriebe, die in einem Mischgebiet
zulassig sind (sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren) und
die nachweisen, dass die TA Larm-Werte in der Nachbarschaft eingehalten werden, mit
der Wohnnutzung vertraglich sind.

Die Belange des Immissionsschutzes und des gesunden Wohnens sind somit
ausreichend beachtet worden.

Belange der Energieeffizienz und Solarenergienutzung

Die Gebaudeabstande im Hinblick auf das solarenergetische Potenzial wurden gepriift.
Die bestehende Bebauung soll in erster Linie gesichert werden, Gebaudestellung und
-ausrichtung sind hier im Wesentlichen bereits vorgegeben. Fir die neu zu bebauende
Freiflache ist durch eine mdogliche Sudausrichtung der Dachflachen auch
Solarenergienutzung gut moglich.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Anordnung der Baukdrper sind aber weitere Aspekte zu
berticksichtigen, die Einfluss auf die Gebaudestellung haben. Es ist die gesamte
stadtebauliche Situation mit der Bestandsbebauung zu betrachten und dabei auch zu
beachten, dass insgesamt eine stimmige stadtebauliche Ordnung entsteht. Als ein
weiterer Aspekt wird in der Abwagung bertcksichtigt, dass die Vermarktbarkeit der
Grundstucke nicht durch zu enge Festsetzungen eingeschrankt werden soll und eine
Bebauung auch wirtschaftlich umgesetzt werden kann.

Beim stadtebaulichen Entwurf wurde auch darauf geachtet, dass die Gebaudestellung
und Anordnung so gewahlt wurde, dass mdglichst viele Std-Stdwest Garten und eine
optimale Besonnung erreicht werden kann.

Warmeversorgung

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes
der Stadtwerke Bielefeld GmbH ist der Einsatz von Kklimafreundlichen Energien
anzustreben. Eine Fernwdrmeversorgung des Gebietes ist nicht vorhanden oder geplant.
Laut Onlineportal des Geologischen Dienstes NRW ist von einem mittleren bis guten
Potenzial fur eine Sondentiefe von 40 -100 m gegeben. Das Gelande eignet sich deshalb
zur Nutzung von Geothermie.

Belange der Luftreinhaltung und des Stadtklimas

Durch die vorgesehene Neubebauung sind keine nennenswerten Beeinflussungen fir das
Stadtklima des direkten Umfelds zu erwarten, da das Plangebiet nur mafig versiegelt wird
und wohngebietstypische Gartenanteile geplant sind. Das Gebiet ist zudem zum grof3en
Teil nicht klimaempfindlich.

Durch die Mehrverkehre, die aufgrund der neu vorbereiteten Wohnbebauung entstehen,
wird voraussichtlich keine wesentliche Verschlechterung der Luftschadstoffsituation zu
erwarten sein.
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf
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Abbildung 7: Klimakarte

Grunflachen

Spielflachen

Durch die geplante Nachverdichtung entstehen zusatzliche Wohneinheiten, die einen
zusatzlichen Spielflachenbedarf auslosen. Dieser ist bis zum Satzungsbeschluss von den
zustandigen Fachamtern zu ermitteln. Regelungen zur Deckung des Bedarfs werden bis
zum Satzungsbeschluss im ErschlieBungsvertrag getroffen.

Offentliche Einrichtungen

Offentliche Einrichtungen wie Schulen, Kindergarten und Freizeitzentrum sind im Umfeld
vorhanden.

Das Bebauungsgebiet befindet sich im Schuleinzugsbereich der Grundschule Brake.
Hierbei handelt es sich um eine vierziigige Einrichtung. Durch die beabsichtigte Anderung
des Bebauungsplanes entstehen maximal acht neue Wohneinheiten. Diese geringe Zahl
zusatzlicher Wohneinheiten hat nach Mitteilung des zustandigen Fachamts rechnerisch
keine Auswirkungen auf die Schulentwicklungsplanung. Einzelne Schilerinnen und
Schiler, die in die neu errichteten Wohneinheiten ziehen, kdnnen an der GS Brake
zusatzlich aufgenommen werden. Die Schilerinnen und Schiiler, die eine weiterfihrende
Schule besuchen, haben einen Anspruch auf Ubernahme der Fahrkosten zu diesen
Schulen. Fir jedes zusatzliche Kind ergeben sich aufgrund der heutigen Preise fur den
OPNV zusatzliche Fahrtkosten von etwa 550€/a.
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser und ggf. Gas soll wie bislang an die
umliegenden Bestandsnetze an der Braker Stral3e, der StralRe Wefelshof und der Stralle
Ziemannsweg angebunden werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt fur die StraRe Wefelshof sowie den ndrdlichen
Teil der StraBe Ziemannsweg in Trennkanalisation und Uber die Braker Stral3e und einen
sudlichen Teilabschnitt der Stral3e Ziemannsweg in Mischkanalisation.

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Brake-Nord".
Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Stral3en befindlichen
Schmutzwasserkanéle der Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist keine zusatzliche
Verlegung von offentlichen Kanélen erforderlich.

Niederschlagswasser

Nach 8 55 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.
8§44 LWG (Landeswassergesetz) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen
Grundsatz.

Die Beriicksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und des
Landeswassergesetzes hat fir die vorhandene und geplante Bebauung des B-
Plangebietes in folgender Weise zu erfolgen:

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
Stral3en befindlichen Regenwasserkanéle ortsnah in Gewésser eingeleitet.

Die Bebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg befindet sich im Einzugsgebiet der
Einleitungsstelle E 4/8. Fur die Einleitung in den Sieben-Teiche-Bach besteht eine
wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde Bielefeld bis zum 31.12.2018.
Das Plangebiet ist hierin bereits vollstandig bericksichtigt.

Von einer zentralen Behandlung des Niederschlagswassers kann abgesehen werden, da
aufgrund der Flachennutzung nur mit einer unerheblichen Belastung des Gewéassers
gerechnet werden muss. Im Plangebiet sind keine Produktionsbetriebe vorhanden.
Parkplatze mit haufiger Frequentierung und abflusswirksame Lagerflachen sind ebenfalls
nicht vorhanden.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist keine
zusatzliche Verlegung von 6ffentlichen Regenwasserkanalen erforderlich.

Die beiden direkt an der Stralle Ziemannsweg gelegenen neu ausgewiesenen
Baugrundstiicke kénnen direkt an die hier vorhandene Trennkanalisation anschlie3en.

Sofern Kandle in privaten Wohnwegen/StichstraRen dazu dienen, das Abwasser mehrerer
Grundsticke zu sammeln und fortzuleiten, sind diese Kandle als 6ffentliche Kandale zu
verlegen. Dies ergibt sich aus dem Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen
(MUNLV NRW) vom 26.05.2006 ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral3e Ziemannsweg" Entwurf

Trennverfahren“. Nur in Aushahmefallen kann von Seiten der Stadtentwasserung
zugestimmt werden, dass Kandle in privaten Wohnwegen/Stichstrallen noch als
Privatkanale errichtet werden durfen.

Der Errichtung privater Kanale in dem privaten Wohnweg/Stichweg zur Erschliel3ung der
beiden Hinterliegergrundstticke wird seitens des Umweltbetriebs zugestimmt.

Rechtliche Voraussetzungen

Die Entwasserung der an den privaten WohnstraRen gelegenen Hinterliegergrundstiicke
soll tber private Kanale erfolgen. Im B-Plan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9
(1) ziffer 21 BauGB zugunsten privater Dritter festgesetzt. Durchleitungsrechte zugunsten
Dritter sollten grundbuchrechtlich gesichert werden.

Die Satzung der Stadt Bielefeld dber die Entwasserung der Grundsticke
(Entwasserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder
unvorhersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden
Grundstiicke durch geeignete konstruktive MalRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Als Bezugshohe fir die erforderlichen MaRnahmen gilt die Straldenoberflache; es
werden u.a. folgende bauliche MalBhahmen empfohlen:

ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugshdhe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume
unterhalb der Bezugshdhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h.
Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch
geeignete Malnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen
gegeniuber der Bezugshohe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser
zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Bericksichtigung der tatsachlichen
bzw. geplanten Geléandeverhéltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der (privaten)
Stral3e, Wohnwegen, Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und Aul3enanlagen
zu berlcksichtigen.

Telekommunikation

Im Bebauungsplangebiet gibt es auf privaten Grundsticksflachen Trassen fir
Telekommunikationsanschliisse (Hausanschliisse). Diese missen nicht planungsrechtlich
gesichert werden, sind aber bei Baumafnahmen zu beriicksichtigen.

Bodenordnung
Es sind keine Mal3nahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie im ndheren Umfeld des Bebauungsplans
sind keine Boden- oder Baudenkmaler oder Denkmalbereiche gemaR 8§ 3-5
Denkmalschutzgesetz NRW bekannt.

Hinweise zu Bodenfunden:
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Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich
der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz
24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax 0521/5200239, anzuzeigen und die
Entdeckungsstéatte mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Flachenbilanzierung

Verkehrsflachen:

Private Verkehrsflache (GFL) (geplant): ca. 75 m2
Wohnen:

Grundstucksflache (neu Uberplant): ca. 1.865m?2
Grundstucksflache (Bestand) ca. 11.460 m2
Gesamtflache: ca. 1,34 ha

Es sind 4 Wohngeb&ude geplant.

Bei 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude im WA2 ergeben sich rechnerisch zusatzliche 8
Wohneinheiten.

Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung beruht auf einer privaten Initiative zur Umsetzung
einer Nachverdichtung im Ortsteil Brake innerhalb eines bestehenden Wohngebiets. Der
Vorhabentrager hat sich bereit erklart die fur dieses Verfahren anfallenden Kosten zu
Ubernehmen. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes
Planungsbiro erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet. Ein
Dreiecksvertrag wurde bereits abgeschlossen.

Fur erforderliche ErschlieBungsmafinahmen soll mit dem Investor bis zum Satzungsbeschluss
ein ErschlieBungsvertrag abgeschlossen werden.

Durch die geplante Nachverdichtung entstehen zusatzliche Wohneinheiten, die einen
zusatzlichen Spielflachenbedarf auslésen. Dieser ist im weiteren Verfahren durch das
zustandige Fachamt der Stadt Bielefeld zu ermitteln. Die etwaigen Kosten fir die Aufwertung
einer Spielflache in der Umgebung sind vom Investor zu tragen. Fir jedes zusatzliche Kind
ergeben sich aufgrund der heutigen Preise fir den OPNV Fahrtkosten von etwa 550€/a fiir
Schulfahrten zu weiterfihrenden Schulen. Weitere unmittelbare Kosten entstehen der Stadt
Bielefeld durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung nicht.

Bielefeld, im Dezember 2018
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [11/Br39 "Wohnbebauung entlang der StraRe Ziemannsweg"

Anlagen:

Darstellung der Larmpegelbereiche: Anlage 8,
Blatt 1-3 zum Schalltechnischen Gutachten BLP-18 1054 02, AKUS GmbH, Bielefeld
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