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1. Allgemeines

Der Wohnsiedlungsbereich stdlich der Muhlenstral3e beidseits von Wilbrandstraf3e, Spindel-
straBe, Kleine Howe ist ganz Uberwiegend durch Geschosswohnungsbauten gepragt. In
diesem Bereich mochte ein Bielefelder Wohnungsbauunternehmen eigene untergenutzte
Flachen unter Einbeziehung einer stadtischen Teilflache durch weitere Wohnbebauung
nachverdichten. Vorgesehen ist auf zwei Teilflachen im Gebiet die Errichtung von insgesamt
vier Baukorpern mit jeweils drei Vollgeschossen im Bereich heutiger Garagen und Freifla-
chen. Der hier seit 1968 geltende Bebauungsplan Nr. 111/3/08.03 lasst diese Bebauung im
geplanten Umfang bislang nicht zu.

Im Stadtgebiet von Bielefeld ist eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum zu verzeich-
nen, insbesondere auch nach bezahlbaren Mietwohnungen (siehe u. a. aktuelles Wohnungs-
marktbarometer 2020) Das bestehende Wohnquatrtier liegt innerstadtisch glnstig zu zentra-
len Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen, zum OPNV sowie zu Freizeit- und Erho-
lungsangeboten. Es kdnnen zudem hier vorhandene sozialen Zwecken dienende Einrich-
tungen (Kita, Tagespflege, Begegnungsstatte) gut einbezogen und gesichert werden. Eine
Nachverdichtung zur Erganzung des bestehenden Mietwohnungsangebots bietet sich hier
angesichts der vorhandenen Flachenpotenziale im erschlossenen Innenbereich aus stadte-
baulicher Sicht sowie im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden grundsatzlich
an. Zur Realisierung ist nach 8§81 (3) BauGB die Neuaufstellung des Bebauungsplans
Nr. 111/3/08.05 ,WilbrandstralRe / Kleine Howe* erforderlich.

Einbezogen in die Uberplanung werden die zwischen den neu zu bebauenden Teilflachen
liegende Grinflache mit Spielplatz sowie die 0. g. sozialen Angebote in den Randbereichen,
da hier die bestehenden Nutzungen bzw. der Geb&udebestand teilweise von den derzeitigen
Planfestsetzungen abweichen und eine Uberplanung somit sinnvoll ist. Gleiches gilt fur eine
sudlich z. T. bestehende bzw. im Rahmen der Ursprungsplanung vorbereitete Erschlie-
Bungsstral3e einschliel3lich begleitender Wege und Stellplatzflachen. Im Rahmen der Neu-
aufstellung sollen dariber hinaus auch die derzeit geltenden Festsetzungen hinsichtlich
sonstiger Nachverdichtungsoptionen auf einbezogenen Flachen privater Dritter Gberprift und
bertcksichtigt werden — hier besteht vom Grundsatz her die Mdglichkeit, zwei weitere kleine-
re Wohngeb&ude zu erganzen.

Die vorliegende Planung dient der Sicherung und Weiterentwicklung von Bauland im Innen-
bereich. Damit kann dieser Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden (s. Kapitel 7.5).

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und Gr6Re des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtbezirks Mitte innerhalb des Stral3engevierts Mihlen-
stralRe, Kleine Howe, Spindelstrale und Wilbrandstra3e und wird von Wohnbauzeilen bzw.
zugehorigen ruckwartigen Garten umschlossen. Die GroRe des Plangebiets umfasst ca.
1,6 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus dem Nutzungsplan.

b) Topographie

Das Gelande fallt in Richtung Norden hin ab — innerhalb des Geltungsbereichs sind Hohen-
differenzen von bis zu 5 m zu verzeichnen. Darliber hinaus ist das Gelande innerhalb der
Planflache entsprechend bewegt, insbesondere im Bereich der inneren Griunflache und der
hieran ndrdlich anschlieBenden Freiflache (kleinere Verwallungen im Bereich des Spielplat-
zes sowie Senke im Norden).
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c) Aktuelle Nutzungen, stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist Bestandteil des Wohnsiedlungsbereichs zwischen Wilbrandstral3e, Mih-
lenstralRe, Kleiner Howe und Spindelstral3e (s. auch nachfolgendes Luftbild und beigefugte
Bestandskarte).

Im Norden wird ein ehemaliges Kirchengel&nde an der Stral3e Kleine Howe erfasst. Das ein-
geschossige Gebaude der ev.-luth. Markuskirche wurde vor einigen Jahren zu einer Begeg-
nungsstatte fur die Bewohner der Nachbarschaft mit Veranstaltungs- und Tagungsraumen
umgenutzt. Ein dort ehemals vorhandener Kindergartenanbau wurde abgerissen und durch
einen Neubau ersetzt (2010). Dieser Baukoérper besteht aus der Kindertagesstétte im Erdge-
schoss sowie aus drei dartiber errichteten Stadthausern fur Familien sowie einer Tiefgarage.
Im rickwartigen, z. T. tiefer liegenden Bereich befinden sich eine Aul3enspielflache der Kita
sowie zwei kleinere Wohnhauser (ehemalige Pastorenh&user), die Gber Wilbrandstral3e bzw.
die StralRe Kleine Howe erschlossen sind. Dartiber hinaus sind diese riickwértigen Flachen
derzeit baulich ungenutzt und mit einigen Gehdlzen bestanden. Sudlich des Kindergartens
befindet sich eine Rasenflache — ein dort friher vorhandenes Wohnhaus wurde zwischen-
zeitlich abgebrochen, eine bauliche Nachnutzung aber bislang nicht umgesetzt.

Zentral wird eine parkartig gestaltete offentliche Grunflache mit einzelnen Spielgeraten und
z. T. groRBeren Geholzen erfasst. Diese Flache ist insgesamt von Wohnbebauung umgeben
und vom offentlichen StraRenraum aus nicht wahrnehmbar. Sie wird von einem schmalen,
unbefestigten Weg durchzogen und ist vom Grundsatz her Uber vier — allerdings private —
Zuwegungen zu erreichen. An deren sutdwestlichen Rand steht ein ehemaliges Wohnhaus
(WilbrandstraRe 19a), in dem heute eine Tagespflege untergebracht ist. Gegeniiber der
offentlichen Grunflache ist die Einrichtung einschlieBlich AuRenbereich durch einen Holzzaun
bzw. Schnitthecken abgegrenzt.

Sudlich der Griunflache befindet sich im Stdwesten eine ausgebaute private Verkehrs-
flache, die einen hier vorhandenen Garagenkomplex benachbart zur Tagespflege sowie
ebenerdige Mieterstellplatze erschliel3t. Die im Altplan Nr. 111/3/08.03 geplante durchgéangige
private Verkehrsflache ist in der Ortlichkeit ebenso wie eine hier siidlich der Verbindungs-
straRe bzw. der dort vorgehaltenen Stellpléatze vorgesehene 6ffentliche FuBwegeverbindung
nicht vorhanden. Im 6stlichen Abschnitt verlauft ein provisorischer Ful3weg, der in die Griin-
flache und zur StrafRe Kleine Howe gefiihrt wird. Die dort nach Norden verbleibende Restfla-
che (friherer Kinderspielplatz) liegt i. W. als Rasenflache vor, angeordnet zur Straf3e Kleine
Howe wird ein weiterer kleiner Garagenhof erfasst. Dartiber hinaus befinden sich im Bereich
der Stellplatze sowie der Wegeverbindung einzelne Laubbdaume und Heckenstrukturen
unterschiedlichen Alters.

Das stadtebauliche Umfeld wird i. W. durch die Geschosswohnungsbauten der planver-
anlassenden Baugenossenschaft gepragt. Die Gebaude sind dreigeschossig errichtet wor-
den und verfigen Uberwiegend Uber zwei, teilweise auch drei Hauszugénge. Zwischenlie-
gend sind die Grin-/Freiraumflachen Uberwiegend als Zierrasen ausgebildet. Die Bauzeile
Ostlich der Grunflache entlang der Straf3e Kleine Howe wird durch kleinteilige familienbezo-
gene Wohnh&user geprégt, die als zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser errichtet wor-
den sind. Rickwartig zur Grinflache liegen die vergleichsweise tiefen Garten mit Zierrasen-
flachen, Nutzbeeten, einigen Laub- und Nadelbdumen und Heckenstrukturen sowie entspre-
chenden Nebenanlagen (Schuppen, Gewachshaus etc.). Beidseits der Mihlenstral3e ist
noch Altbausubstanz erhalten. Die i. W. dreigeschossigen Gebaude werden ganz Uberwie-
gend zu Wohnzwecken genutzt, untergeordnet finden sich im Erdgeschoss auch Gewerbe/
Gastronomie. Im gesamten Gebiet sind rote bis braune Sattel- und Walmdacher mit unter-
schiedlichen Dachneigungen pragend.
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Das Plangebiet ist Gber die Wilbrandstral’e und die Stra3e Kleine Howe erschlossen. Diese
Stral3en sind jeweils beidseitig mit begleitenden FuRwegen ausgebaut. In den Randberei-
chen wird beidseitig geparkt. Die Geschwindigkeit ist auf 30 km/h begrenzt.

Luftbild und Geltungsbereich (ohne Mal3stab)
Quellenvermerk: Land NRW (2019) Datenlizenz Deutschland — Digitales Orthophoto — Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Der Planbereich liegt nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) innerhalb des
festgelegten Siedlungsraums. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparen-
de Siedlungsentwicklung dar. Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld) ist der Anderungsbereich Teil des festgelegten allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB). Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regionalplan
sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar. Die mit der Planung ange-
strebte innerértliche Nachverdichtung entspricht gemalR § 1 (4) BauGB den landes- und
regionalplanerischen Zielvorgaben.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt
(Regionalplan OWL) und gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach 8§ 3 (1) Nr. 4
ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaf 8§ 4 (1) Satz
1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen, aber noch nicht
nach 8§ 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte
Siedlungsbereich im Umfeld des Plangebiets unverandert als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt werden. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit
auch kinftig gegeben. Weitere geénderte regionalplanerische Zielvorgaben, die im vorlie-
genden Planungsfall zu beriicksichtigen waren, enthélt der Regionalplan-Entwurf nicht.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Anderungsgebiet i.
W. als Teil einer zusammenhangenden Wohnbauflache dargestellt. Hiervon umschlossen
werden kleinere Gemeinbedarfsflachen — im nordlichen Teil des Planbereichs als Gemeinbe-
darfsflache mit den Zweckbestimmungen ,Kirche* und ,Kindergarten® dargestellt. Des Weite-
ren wird der Standort fur eine Jugendeinrichtung vorgehalten, deren Flachenbedarf in den
1970er Jahren festgestellt worden war, ohne einen genauen Standort innerhalb dieses
Bereichs zu bestimmen. Nach derzeitiger Kenntnis besteht innerhalb des Planbereichs kein
Bedarf mehr fir diese Einrichtung.

Der Bebauungsplan wird somit nicht vollumfanglich aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt, die angestrebte innerértliche Nachverdichtung ist jedoch mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar. Bei der hier vorgesehenen Planaufstellung nach 8§ 13a
BauGB wird der FNP daher im Wege der Berichtigung angepasst.
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b) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerortliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Dar-
stellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans der Stadt Bielefeld erfasst. Fir das
Plangebiet sowie sein engeres Umfeld gelten dariiber hinaus auch keine naturschutzfachli-
chen Regelungen im Sinne von Bundes- und Landesnaturschutzgesetz (Natura 2000-Gebie-
te, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Biotope etc.). Eine Betroffenheit der Biotop-
verbundflache ,Seitenbache und Seitentalchen der Windwehe im Herforder Hugelland® im
Bereich von Lutter und Stauteichen (ca. 100 m nérdlich/nordéstlich) wird angesichts der
bestandsorientierten Planung sowie zwischenliegender Verkehrswege und Bebauung nicht
gesehen.

c) Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet wird vom Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 111/3/08.03 erfasst. Die-
ser hat bereits im Jahr 1968 Rechtskraft erlangt und umfasst grof3flachig den gesamten
Bereich zwischen Otto-Brenner-Stral3e, Spindelstral3e, Oststral3e und Muhlenstral3e. Der fir
den Planbereich noch in der Ursprungsfassung geltende Bebauungsplan Nr. 111/3/08.03 setzt
im Norden des vorliegenden Geltungsbereichs ein ca. 0,6 ha groRes Baugrundstiick fir den
Gemeinbedarf zugunsten der ev.-luth. Markus-Kirchengemeinde mit einer grol3ziigig gefass-
ten Uberbaubaren Flache und einem ergdnzenden kleinen Baufenster fest. Die Erschliel3ung
ist hier durch Anbindung an die Stral3e Kleine Howe gesichert. Stdlich angrenzend und tber
eine festgesetzte oOffentliche Wegeverbindung erreichbar sieht der Ursprungsplan eine etwa
gleichgrol3e ruckwartige oOffentliche Griinflache mit Kinderspielplatz vor. Ein bestehendes
Gebaude wurde entsprechend tiberplant. Im Siiden des Anderungsbereichs werden festge-
setzte Garagen innerhalb eines reinen Wohngebiets sowie eine zweigeteilte private Erschlie-
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BungsstralRe mit Stellplatzen sowie ein dort begleitender 6ffentlicher FuRweg erfasst. Das zu
Uberplanende Gebiet wird durchgehend von einem reinen Wohngebiet umschlossen. Zulas-
sig sind dort zwei- bzw. dreigeschossige Wohngeb&aude in offener Bauweise mit 25°-30°
geneigten Dachern sowie einer traufstandigen Ausrichtung zur jeweiligen ErschlieBungs-
stral3e.

267 13i90)

Auszug Bebauungsplan Nr. 111/3/08.03 (Rechtskraft 1968) %
Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 111/3/08.05 markiert (ohne MalRstab) @
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4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Ubergeordnete Zielsetzungen liegen in der Mobilisierung gut erschlossener Innenentwick-
lungspotenziale zur Deckung des Wohnungsbedarfs. Das Vorhaben der Baugenossenschatt,
hier Mietwohnhauser mit unterschiedlichen Wohnraumangeboten auf einer bislang durch
Garagen bebauten Flache sowie durch BaullickenschlieBung umzusetzen, unterstitzt eine
mafvolle Nachverdichtung des gewachsenen Siedlungsbereichs und dient der Schaffung
von in Bielefeld dringend bendétigtem Wohnraum. Die erganzende Bebauung soll sich dabei
vertraglich in das bebaute Umfeld einflgen.

Darluber hinaus entsprechen die bisherigen Festsetzungen im nérdlichen Plangebiet bis zur
bestehenden Grinflache mit einer Gemeinbedarfsflache fur kirchliche Zwecke nicht mehr
dem Bestand. Gleiches gilt auch fir den sudlichen Teil im Bereich der Erschliel3ungsstrafie
und der Tagespflegeeinrichtung. Fur die Sicherung der bestehenden Nutzungen sowie die
innere Weiterentwicklung des Wohnsiedlungsbereichs werden die bisher rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 111/3/08.03 fur das zu Uberplanende Gebiet gemaf
den heutigen Planungszielen der Stadt Uberarbeitet und neu festgesetzt. Gegenstand der
Neuplanung ist vor diesem Hintergrund daher die Anderung der Gemeinbedarfsflache im
Norden und der Garagenflachen im Siiden in ein Wohngebiet mit ergdnzenden Baumadglich-
keiten. Die parkartige 6ffentliche Grinflache mit Kinderspielplatz einschlief3lich ihrer Zugang-
lichkeit Gber private Flachen soll dariiber hinaus planungsrechtlich gesichert werden.

Im Einzelnen werden nach bisherigem Stand unter Berlcksichtigung der offentlichen und
privaten Belange die nachfolgenden wesentlichen Planungsziele und Planinhalte fir die
Uberplanung verfolgt:

= Ermdglichen der geplanten Mehrfamilienhausbebauung unter Bericksichtigung und
Sicherung bestehender Nutzungen durch Anderung der bisherigen Festsetzungen einer
Gemeinbedarfsflache, eines Teilbereichs der 6ffentlichen Grinflache sowie von Garagen-
flachen in ein allgemeines Wohngebiet

= Aufzeigen von Nachverdichtungsmaoglichkeiten im Bestand durch Festsetzung von neuen
Baufenstern unter Bertcksichtigung des bestehenden Bedarfs an Mehrfamilienhausern

= Vertragliche Einbindung der NeubaumafRnahmen hinsichtlich ihrer Kubatur (insbesondere
Hohe und Tiefe) und Formensprache in das stadtebauliche Umfeld

= Uberpriifung und weitgehende Sicherung der im Ursprungsplan festgesetzten 6ffentlichen
Griunflache unter Berlicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sowie Sicherung beste-
hender Wegebeziehungen/Durchlassigkeiten des Gebiets

* Umsetzung der Innenentwicklungs-/NachverdichtungsmaRnahmen auf Basis des beste-
henden ErschlieBungssystems einschlie3lich Uberprifung der hierfir bislang festgesetz-
ten Erschlielungsflachen

= Uberpriifung und Neuregelungen von Flachen fir den ruhenden Verkehr.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die Plankonzeption bertcksichtigt eine Bebauung sowohl der noch ungenutzten Teilflachen
im ndrdlichen Teilabschnitt stdlich/sudwestlich der Kita als auch der im sidlichen Teilbereich
lediglich mit Garagen bestandenen Grundsticksflachen. In die Nachverdichtung einbezogen
werden soll das derzeit ca. 0,1 ha groRe Geldnde der Seniorentagesstéatte, das gemafn
Altplan innerhalb der festgesetzten Grinflache liegt und derzeit planungsrechtlich nicht gesi-
chert ist. Das in die Jahre gekommene Gebaude soll abgebrochen und die ausgetibte Nut-
zung in die Neubebauung integriert werden.
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Geplant sind je zwei dreigeschossige Hauser im Mietwohnungsbau. Umgesetzt werden
sollen insgesamt ca. 45 Wohneinheiten. Die Geb&ude sind in Anlehnung an die Umgebungs-
bebauung mit einer Hohe von jeweils ca. 12 m und flach geneigten Dachern geplant. Die
gewahlte Baukdrperanordnung ermdglicht Uberwiegend eine sudliche Ausrichtung. Mit Blick
auf die verfigbare Flache wird zudem ein grél3eres Gebaude an der Nord-Sud-Ausrichtung
der Nachbarbebauung orientiert. Alle weiteren vom Geltungsbereich erfassten Gebaude und
Nutzungen sowie die parkartige Griunflache mit Spielplatz werden bestandsorientiert erfasst
und gesichert. Das Konzept berilicksichtigt die Anlage einer nérdlichen und stdlichen
ErschlieBung der inneren Griunanlage, die bereits planungsrechtlich gesicherte Zuwegung
aus Westen zwischen den Hausern Wilbrandstraf3e 9 und 13 wird nicht berthrt.

Berucksichtigt wird dariiber hinaus die bereits im Altplan Nr. 111/3/08.03 festgesetzte Erschlie-
Bungsstralle im Suden. Die urspriinglich zweigeteilte private Planstrafe soll kinftig als
durchgehende 6 m breite offentliche Verkehrsflache vorgehalten werden. Die bestehende
ErschlieBung des Standorts Uber die Wilbrandstraf3e und die Stral3e Kleine Howe sowie die
im Suden der ErschlielBungsstrale angeordneten (Mieter-)Stellplatze werden beibehalten.
Dartber hinaus soll das neue Gebaude im Bereich der heutigen Garagen eine Tiefgarage
erhalten, u. a. als Ersatz fir die abzureiRenden Reihengaragen). Fir die im nérdlichen Teil-
bereich geplante Neubebauung wird eine kleine Stellplatzflache stidlich der Kita mit direktem
Anschluss an die Stral3e Kleine Howe auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im
wohnungsnahen Umfeld vorgesehen.

Ein weiterer Garagenkomplex im Sudosten ist nicht Teil der Vorhabenplanung, eine bauliche
Entwicklung analog den dort benachbarten Flachen im Norden ist aber auch denkbar und
soll im Rahmen der kiinftigen planungsrechtlichen Festsetzungen bertcksichtigt werden.

5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Aufgestellt wird ein angebotsorientierter Bebauungsplan. Die aufgenommenen bauplanungs-
und baugestalterischen Regelungen sollen hier die Umsetzung der bislang bekannten
Vorhaben erlauben. Eine hiervon abweichende Umsetzung im gegebenen stadtebaulichen
Rahmen ist aber ebenfalls moglich.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Ursprungsplan angrenzend ausgewiesene Nutzungsart als reines Wohngebiet (WR)
gemal § 3 BauNVO soll mit Blick auf die ortlichen Gegebenheiten und Rahmenbedingungen
nicht weitergefiihrt werden. Die geplante Neubebauung und Nachverdichtung soll insbeson-
dere auch unter Bertcksichtigung der hier bestehenden und zu integrierenden Nutzungen
(Kita, Begegnungsstatte, Tagespflege) kiinftig im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets
(WA) gemaR § 4 BauNVO erfolgen. Diese Baugebiete dienen vorwiegend dem Wohnen,
maglich werden dartber hinaus (im Gegensatz zu einem WR) aber eine gewisse Flexibilitat
und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Diese
Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ entspricht ausdrticklich den heutigen Zielvor-
stellungen der Stadt, berlcksichtigt die bereits im Plangebiet vorhandenen sozialen Einrich-
tungen und soll somit auch angeboten werden. Die gemaR 8§ 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen
dagegen ausgeschlossen werden, da diese dem 0ortlichen Rahmen und den Planungszielen
keinesfalls gerecht werden konnten. In dem vorhandenen Siedlungsbereich wirde eine
Ansiedlung solcher Nutzungen die gewlinschte harmonische Fortentwicklung der gewachse-
nen Nachbarschaft nicht nur aus strukturellen Griinden, sondern auch z. B. durch Immis-
sionen storen (Liefer-/Kundenverkehr etc.).
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5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise sowie Uberbaubare/nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen

Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich mit 0,4 an der Obergrenze des § 17 BauNVO, um
ein ausreichendes Maf3 an Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundstiicke zu wahren. Die
Geschossflachenzahl (GFzZ) wird mit Blick auf die angestrebte Geschossigkeit entspre-
chend angepasst. In Verbindung mit den ergdnzenden Vorgaben zu Vollgeschossen und
Gebaudehohen kann somit eine gute Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gesichert
werden, ein zu hohes Mal3 an baulicher Verdichtung wird vermieden.

Die Geschossigkeit wird analog zu den fir das Umfeld ganz Uberwiegend vorgegebenen
Regelungen im Altplan sowie angesichts der realisierten Bebauung auf maximal zwei bzw.
auf zwei bis drei Vollgeschosse begrenzt. Die Gebaudehthen kénnen so unter Berucksich-
tigung eines geneigten Dachs ca. 12 m erreichen, Einzelheiten sind hierzu noch abzu-
stimmen. Um im Bebauungsplan Volumen und Hohe der neuen Baukorper gegeniiber der
Nachbarschaft in einer angemessenen Grd3enordnung zu steuern, ist die Aufnahme von
maximalen Firsthéhen geplant. Um hierbei die topographischen Verhaltnisse im Plangebiet,
insbesondere auch mit Blick auf eine im nérdlichen Bereich vorhandene Senke, angemessen
zu berlcksichtigen, ist eine Einmessung von Geléande- und Geb&udehthen im Umfeld der
geplanten Neubauten erfolgt. Fir die Gewahrleistung eines eindeutigen Bezugs zum Gelan-
de und zur Nachbarschaft sollen auf dieser Grundlage im spateren Entwurfsplan Regelungen
der Geb&udehohen in Meter tber NHN (Normalhdhennull) erfolgen.

Die Festsetzung der offenen Bauweise wird analog zum Ursprungsplan auch fir den Ande-
rungsbereich ibernommen.

Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflache werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Die Baugrenzen sind fiir die hinzukommende Bebauung auf Grundlage der vorgeleg-
ten Projektplanung entwickelt worden und sollen deren Umsetzung ermdglichen. Gewahit
wurde analog zum umliegenden Bereich mit Geschosswohnungsbau die Ausweisung von
i. W. baukoérperbezogenen Baufenstern, ein ausreichender Spielraum fir die Ausfilhrungs-
planung wird gewahrleistet. Im nérdlichen Bereich werden infolgedessen die fur die Gemein-
bedarfsflache bislang grof3ziigig gefassten Uberbaubaren Flachen zuriickgenommen. Die
dort fir die einbezogenen sonstigen privaten Flachen geltenden Baurechte werden hierbei
bertcksichtigt. Im Sidosten wird fir die einbezogene private Garagenflache eine Bebau-
barkeit in Abhangigkeit der verfugbaren Grundsticksflache orientiert zur Strafl3e Kleine Howe
vorgeschlagen.

Die getroffenen Regelungen stellen insgesamt sicher, dass eine grundsatzlich neue Aus-
gangslage innerhalb der gewachsenen Wohnsiedlung nicht geschaffen wird. Die Stadt geht
unter Berticksichtigung der getroffenen Nutzungsmafe etc. davon aus, dass sich auch die
hinzukommende Bebauung stadtebaulich und nachbarschatftlich vertraglich in das Umfeld
einfligen kann.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Das Grundkonzept der Erschlielung wurde auf Grundlage der Ursprungsplanung bereits
vorbereitet und in Teilen umgesetzt. Es wird durch die vorliegende Planung nur insoweit
berthrt, dass die Regelungen der bereits vorbereiteten ErschlieBungsstralie im Siden an die
ortlichen Gegebenheiten und heutigen Bedarfe angepasst werden. An der grundsatzlichen
Durchgangigkeit dieser ErschlieBungsstral3e soll festgehalten werden, zudem wird die M6g-
lichkeit eines stral3enbegleitenden Fuwegs aufrechterhalten. Hierfir ist die vorliegend auf-
genommene 6 m breite Offentliche Verkehrsflache ausreichend dimensioniert. Detailplanun-
gen sind im Rahmen der Umsetzung vorzunehmen.
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Die WilbrandstraRe und die StraRe Kleine Howe sind als drtliche ErschlieBungsstral3en
ausgebaut und Teil einer Tempo-30-Zone. Sie sind ausreichend leistungsfahig, um die neu
hinzukommenden Verkehre durch die erganzende Wohnbebauung gut aufzunehmen. Eine
erhebliche Zunahme des Verkehrsaufkommens wird auch mit Blick auf die geteilte Erschlie-
Bung nicht erwartet, ebenso bleibt die Verkehrssituation fur FuRganger und Radfahrer unver-
andert.

Zur Aufrechterhaltung der Durchlassigkeit des Plangebiets und Erreichbarkeit der innenlie-
genden oOffentlichen Grunflache wird angesichts des fehlenden Anschlusses an offentliche
Verkehrsflachen im Norden und Siden jeweils ein Gehrecht fir die Allgemeinheit gemaf
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB vorgesehen. Durch eine ergdnzende Regelung zu dessen Lage ist sei-
ne flexible Einbindung in die Gestaltung der neuen AufRenanlagen mdglich. Um dartber hin-
aus auch eine Unterhaltung der Grunflache weiterhin zu erméglichen, wird im Bereich der
sudlich geplanten FulRwegebeziehung zudem ein Geh- und Fahrrecht zu Unterhaltungs-
zwecken fir die Stadt Bielefeld aufgenommen. Bei der vorgehaltenen Breite von 3 m ist
auch die Moglichkeit einer Befahrbarkeit fir die Unterhaltungsfahrzeuge bertcksichtigt.

Stellplatze fir den ruhenden Verkehr sind im Umfeld entlang der umliegenden Straf3enziige
im offentlichen Verkehrsraum sowie in Form von vermieteten Stellplatzen vorhanden. Die
infolge der Planung wegfallenden Garagenstellplatze sollen ebenso wie die ergénzenden
Stellplatze fur die hinzukommenden Wohngebaude zum Teil in einer Tiefgarage im Sud-
westen des Anderungsbereichs nachgewiesen werden. Detailplanungen hierzu erfolgen der-
zeit — im spateren Entwurfsplan werden die ggf. auch auRerhalb der Baugrenzen hierfir zu
unterbauenden Flachen durch eine entsprechende Tiefgaragen-Festsetzung gesichert. Die
bereits im Ursprungsplan sudlich der geplanten ErschlieBungsstralle berlicksichtigten Stell-
platzflachen werden vom Grundsatz her Gibernommen. Bei einer Fortfuhrung der Erschlie-
Bungsstralle (s. 0.) besteht somit die Mdéglichkeit dort noch weitere Stellplatze nachzuwei-
sen. Im noérdlichen Bereich wird dartber hinaus eine kleine Stellplatzflache, vorgelagert zur
Bebauung mit direktem Anschluss an die StrafRe Kleine Howe auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen im wohnungsnahen Umfeld festgesetzt.

5.4 Immissionsschutz

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich weder relevante Haupt- oder Sammelverkehrs-
stral3en noch landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzungen, von denen jeweils ggf. beein-
trachtigende oder auch schadliche Emissionen (Larm, Abgase, Staub, Gerliche etc.) verur-
sacht werden konnten. Im Umfeld liegen auch keine sog. Storfallbetriebe nach § 3 (5a)
BImSchG, deren in einem gesamtstadtischen Gutachten ermittelten angemessenen Abstan-
de bis in das Plangebiet reichen. Durch die Planung werden vor dem Hintergrund der
Planungsziele auch keine ggf. schadlichen Immissionen fiir die umgebenden Nutzungen
bewirkt. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird somit kein immissionsschutzbezogener Unter-
suchungs- und Handlungsbedarf gesehen.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Planung beriicksichtigt mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets die vom
Geltungsbereich erfassten sozialen Nutzungen/Angebote (Kindertagesstétte, Begegnungs-
statte, Tagespflegeinrichtung fur Senioren). Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussa-
gen der Fachamter/-behérden Bezug genommen.
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5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Die im Inneren des Wohnsiedlungsbereichs bestehende parkartige Grinanlage mit Kinder-
spielplatz wird in ihrer in der Ortlichkeit bestehenden Ausdehnung auch kiinftig gesichert. Mit
der Zweckbestimmung Parkanlage sowie den ergdnzenden Gehrechten sind Durchlassigkeit
und Anschluss an die umliegenden Wege gesichert. Dartiber hinaus sind Uber das beste-
hende Wegenetz die Naherholungs- und Freizeitangebote entlang des Griinzugs von Lutter/
Stauteichen gegeben.

5.7 Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gewachsenen Wohnsiedlungsbereichs, ist bereits weitge-
hend bebaut und in dieser innerdrtlichen Lage vollstandig an die stadtische Kanalisation sowie
die Ver- und Entsorgungssysteme angeschlossen. Die wesentlichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen befinden sich soweit bekannt innerhalb der umliegenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.
Die vorliegende Planung erganzt bestehende Baurechte in einem vergleichsweise geringen
Umfang, die technische Ver- und Entsorgung einschlie3lich Schmutzwasserentsorgung und
Mullabfuhr kann nach bisheriger Kenntnis durch Anschluss an die vorhandenen Netze sicher-
gestellt werden. Weiterer Regelungsbedarf wird hier bislang nicht gesehen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben von Wasserhaushalts- und Landeswassergesetz mit den
Bestimmungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten. Hiernach soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt bzw. 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. Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen der Fachamter/-
behtrden Bezug genommen.

Die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr ist Uber die angrenzenden Stral3en grundséatzlich gege-
ben. Eine ausreichende Loschwasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr
ist zu gewahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW)
und bei der konkreten Projektplanung zu beriicksichtigen.

5.8 Denkmalschutz

Bau-, Boden- oder sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld bislang
nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, v. a. auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG
NW). Ein entsprechender Hinweis zur Beachtung ist im Bebauungsplan enthalten.

5.9 Grunflachen und Grinordnung

Die in der Ortlichkeit vorhandene innere 6ffentliche Griinflache wird gemaR § 9 (1) Nr. 15
BauGB analog zum Altplan festgesetzt. Die Zweckbestimmungen Parkanlage und Spiel-
platz sichern die heutige Ausprdgung und Nutzung einschlie3lich dort vorhandener Wege
und Gehdlze. Von der Grinflache ausgenommen wird das Gelande mit bestehender Tages-
pflege, das kinftig in das geplante Wohngebiet einbezogen wird. Die bereits seit Jahren aus-
gelbte Nutzung ist von der derzeitigen Festsetzung einer Griinflaiche nicht gedeckt, gleich-
wohl sind derartige Pflegeangebote mit Blick auf die Bedarfslage zu sichern und innerhalb
des Wohnsiedlungsbereichs gut eingebunden. Die teilweise Ricknahme der urspriinglich
festgesetzten Grinflache ist vor diesem Hintergrund stadtebaulich folgerichtig.
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Bei Umsetzung der Planung kdnnen nicht alle im Plangebiet vorhandenen Baume aul3erhalb
der offentlichen Grinflache erhalten werden. Dies wéare ganz tUberwiegend aber auch bei
Realisierung des bislang rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 111/3/08.03 der Fall, hier insbe-
sondere in den Bereichen, die bereits damals durch Uberbaubare Flachen (Nordwesten)
bzw. durch Flachen fir ErschlieBung und Garagen (Suden/Siudosten) Uberplant worden sind.
Erstmalig betroffen ist vorliegend nur der zur Tagespflege gehérende Garten. Kenntnisse
Uber die Wertigkeit der insgesamt ggf. betroffenen Gehdlze liegen bislang nicht vor. Im
weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen der Fachamter/-behérden Bezug genommen.

Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen kdnnen die stadtebauliche Attraktivitat
im offentlichen und halboffentlichen Raum sicherstellen und férdern mafgeblich die stadte-
baulich-gestalterische Qualitat derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anla-
gen dient neben gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygie-
ne (Verdunstung, Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer. Zur
Gestaltung und Gliederung der im Plangebiet unterzubringenden Stellplatze werden daher
Vorgaben zur Mindestbepflanzung mit BA&umen gemal} stadtischem Verteilungsschlissel fur
Wohngebiete einschlie3lich der Pflanzqualitdten aufgenommen. Die erfasste Bestandssitua-
tion wird durch die Anrechnung bereits bestehender stellplatznaher Gehdlze in den Festset-
zungen bertcksichtigt. Hiermit wird den ortlichen Gegebenheiten angemessen Rechnung
getragen.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Stadt ist grundsatzlich bestrebt, Neubauten im Bestand baugestalterisch in die Umge-
bung angemessen einzubinden. Daher werden einige grundlegende Ortliche Bauvorschriften
gemalR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt vorliegend der Dachlandschaft zu. Die im Alt-
plan bereits vorgegebene und in der Umgebung pragende Dachform von Sattel- und Walm-
dach wird aufgegriffen. Fur die Teilflachen mit geplanter Neubebauung (WA1) wird zudem
die Regelung des Ursprungsplans zur Dachneigung von 25°-30° dbernommen. Fir die
erfassten baulich genutzten Bereiche wird unter Berlicksichtigung der Bestandsituation ein
etwas groRRerer Spielraum bertcksichtigt, bei Um- und Anbauten im Bestand kénnen dartber
hinaus auch Abweichungen zugelassen werden. Erganzend werden zur Sicherung des im
Gebiet vorhandenen einheitlichen Charakters Dacheindeckungen nur in roten bis braunen
Farben zugelassen, ausgenommen hiervon sind Dachflachenbereiche mit Solaranlagen und
Dachbegriinungen.

Zur stral3enraumlich vertraglichen Einbindung von Einfriedungen werden rahmensetzende
Vorgaben getroffen, um negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im
StralRenzug sowie auf Nachbarschaften zu vermeiden. Die H6he von 0,8 m fur Einfriedungen
berticksichtigt neben den Gestaltungszielen aus Sicherheitsgriinden auch die Grof3e bzw.
das Sichtfeld von spielenden Kindern.

Die Stadt Bielefeld strebt an, bei der Gestaltung von Gartenbereichen den Fokus kuinftig
starker auf die Sicherung und Entwicklung von Grunstrukturen/Vegetationsflachen zu legen
(z. B. zur Vermeidung sog. ,Schottergarten). Einzelheiten sind im Verfahren noch zu prifen.

Insgesamt nehmen die getroffenen Regelungen Ricksicht auf den Gebietscharakter und

garantieren ein Mindestmalf3 an gestalterischer Einheitlichkeit. Das Erfordernis weitergehen-
der gestalterischer Regelungen wird im Zuge des Verfahrens gepruft.
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6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprufung und Umweltbericht

Bei MalRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der
Vorgabe der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhalt-
lich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu bertcksichtigen. Vor dem Hintergrund
des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird
vorliegend davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringflgig, auf das nahe
Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Gemal 8§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Die Anpassung der uber-
baubaren Flachen in untergeordnetem Umfang zur Schaffung von Wohnraum innerhalb des
bebauten Stadtgebiets ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und
Landschaftspflege. Okologisch wertvollere Flachen werden nicht tiberplant, die in der Ortlich-
keit vorhandene Grunflache bleibt weiterhin bestehen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen
Ausgleichsmalinahmen wird angesichts des dargelegten Planinhalts i. V. m. den ortlichen
Rahmenbedingungen nicht gesehen. Zudem werden im Rahmen des beschleunigten Verfah-
rens gemal § 13a BauGB u. a. Nachverdichtungen im Innenbereich ausdriicklich geférdert
und von der Eingriffsregelung grundséatzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund der Anderung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § l1a (3) Satz 6 BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

6.3 Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exem-
plare von europaisch geschitzten Arten verletzt oder getttet werden kdnnen oder die
Population erheblich gestort wird (sog. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf
BNatSchG).

Kenntnisse Uber das Vorkommen bzw. eine Betroffenheit planungsrelevanter oder sonstiger
geschitzter Arten liegen bislang nicht vor. Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen
der Fachamter/-behdrden Bezug genommen.

6.4 Bodenschutz, Gewéasser und Hochwasserschutz

a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1 ff. Landesbodenschutz-
gesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schadliche Bodenverédnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegel-
ten, sanierten Flachen genief3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwerti-
gen Bodenfunktionen gemal § 2 (1) BBodSchG.
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Die im Plangebiet anstehenden Béden gelten nach den Kriterien der in NRW rechtlich zu
schitzenden Bdden! nicht als schiitzenswert. Sie sind zudem seit vielen Jahren durch bauli-
che und sonstige anthropogene Nutzungen versiegelt und Uberformt. Auch die verbliebenen
Freiflachen sind von Wohnbebauung und Straen/Wegen umgeben und stark durch die
menschliche Nutzung in der Nachbarschaft gepragt.

Eine bauliche Inanspruchnahme dieser innerortlichen Flachen ist auch kunftig zu erwarten.
Die mit der Planung unterstiitzte Nachverdichtung zur Schaffung von in Bielefeld dringend
bendtigtem Wohnraum innerhalb des vollstdndig erschlossenen Wohnsiedlungsbereichs ist
im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sinnvoll. Zusatzliche Versiege-
lungen werden nur in einem geringen Umfang ermoglicht. Eine Ausdehnung der baulichen
Nutzungen in die umliegenden Griunflachen (Parkanlage) Uber den heute schon bestehen-
den Umfang hinaus erfolgt allenfalls in einem untergeordneten Umfang. Die Planung ist mit
Blick auf die Belange des Bodenschutzes aus den genannten Griinden somit angemessen
und vertretbar.

b) Gewésser- und Hochwasserschutz

Nordostlich, ca. 140 m entfernt befindet sich ein Stauteich. Im naheren Umfeld sind keine
oberirdisch flieRenden Gewasser vorhanden. Das Plangebiet und sein nahes Umfeld liegen
weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutzgebiet. Die Belange
des Gewasser- und Hochwasserschutzes werden somit nicht durchgreifend beriihrt.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt.
Unabhangig davon besteht nach 8§ 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei
BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir maogliche
Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen unverziglich der zustéandigen Behdrde mit-
zuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Konkrete Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen bisher nicht vor. Da Kampfmittel-
funde grundsatzlich nie vollstandig ausgeschlossen werden kénnen, sind Tiefbauarbeiten mit
gebotener Vorsicht auszufihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei oder Feuerwehrleitstelle
sind zu benachrichtigen.

6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz

Das Plangebiet ist bereits zu groRen Teilen bebaut, in der Ortlichkeit bestehende Wege-
beziehungen und die innere Grinflachen werden erhalten. Vorliegend erfolgt lediglich die
Anpassung bereits bestehender Baurechte in untergeordnetem Umfang. Wesentliche Aus-
wirkungen auf die Belange des Klimaschutzes oder der Energieeffizienz, die durch diese
Anderung des Bebauungsplans ausgelost werden, werden nicht erwartet. Im weiteren
Planverfahren wird auf die Aussagen der Fachamter/-behdrden Bezug genommen.

1 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Die Flachen verbleiben in privatem bzw. stadtischem Besitz, bodenordnende Mafnahmen sind
im Plangebiet nicht notwendig.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Nutzungen FlachengroRRe*
Allgemeines Wohngebiet 1,06 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,09 ha
Offentliche Gruinflache/Spielplatz, Parkanlage 0,48 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,63 ha

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaRstab 1:500

Die bisherigen Planungen der Baugenossenschaft sehen die Umsetzung von ca. 45 Miet-
wohnungen vor. Die 25 %-Quote zum gefdrderten Wohnungsbau soll hierbei umgesetzt wer-
den. Eine Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gemal 8 11 (1) BauGB zwischen der Stadt und dem Investor bis zum Satzungs-
beschluss erfolgen.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf einer privaten Projektentwicklung veranlassten
Planung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kos-
ten. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiiro
unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten des Investors bearbeitet. Ein
stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme ist hierzu geschlossen worden. Vom Investor
sind auch die Kosten fur ggf. erforderliche Fachgutachten sowie flr notwendige Erschlie-
Bungsmalinahmen zu tragen.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Die Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [11/3/08.05 ersetzen mit
Inkrafttreten die hier bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. [11/3/08.03
vollstandig. Diese Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch keine Aufhebung — sollte sich der
Bebauungsplan Nr. 111/3/08.05 als unwirksam erweisen, lebt das friihere Recht wieder auf.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 111/3/08.03 fur die angrenzenden Bereiche blei-
ben ansonsten unberihrt.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die Stadt wertet die vorliegende Bauleitplanung als MaRBnhahme der Innenentwicklung/
Nachverdichtung. Mit einer Gesamtgrof3e von ca. 1,6 ha sind die Anforderungen des 8§ 13a
BauGB an die maximale Grél3e der zulassigen Grundflache erflllt. Die vorliegende Planan-
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derung dient auch nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem
keine Anhaltspunkte fur Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten
zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 BImSchG vor. Das
beschleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung.

- wird im Verfahren ergénzt -

Bielefeld, im Méarz 2021
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbrick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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