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Begriindung:

zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11I/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
Stralde / Naggertstrale® fur das Gebiet zwischen der WarthestralRe, Grafenheider Stral’e und
Naggerststralle.

- Stadtbezirk Heepen-

Verfahrensstand: erneuter Entwurfsbeschluss (2. Entwurf)
1. Allgemeines

Ein Grundstlickseigentimer beabsichtigt auf seinen privaten Grundstiicksflachen in Bielefeld-
Brake nérdlich der Grafenheider Stralte und 6stlich der Naggertstrale eine Wohnbauentwick-
lung umzusetzen. Es ist vorgesehen vier zusatzliche Mehrfamilienhduser mit insgesamt etwa
56 Wohneinheiten sowie eine bis zu flinfzligige Kita mit dartberliegender Arztpraxis zu er-
richten. Es handelt sich um eine bestehende Restflache, die im Norden, Osten und Westen
bereits von Bebauung umgeben und bislang unbebaut ist. Im Stden bildet die Grafenheider
Stralde die Abgrenzung gegeniber dem freien Landschaftsraum, der sich weiter stdlich ent-
lang des Johannisbachs erstreckt. Ursprlinglich war hier eine gewerbliche Entwicklung vor-
gesehen, in der Ortlichkeit wurde diese fiir die vorliegende Flache jedoch nicht umgesetzt.
Aus stadtplanerischer Sicht wird die Erweiterung des vorhandenen Wohngebietes innerhalb
des Siedlungsbereichs nordlich der Grafenheider Stra3e als sinnvoll erachtet. Die geplante
Erganzung des bestehenden Wohnungsangebots innerhalb des gewachsenen Siedlungsbe-
reichs ist aus stadtebaulicher Sicht grundsatzlich sinnvoll, um Flachenreserven im erschlos-
senen Innenbereich im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu mobilisieren.
Neben der Mobilisierung von Wohnbauflachen soll teils auch die angrenzende Bestandsbe-
bauung planungsrechtlich gesichert sowie die nachbarschaftlichen Rahmenbedingungen
rechtlich eindeutig bestimmt werden. Ebenso kdnnen bestehende ErschlieRungsanlagen hier
sinnvoll mitgenutzt werden. Die Festsetzungen des derzeit rechtsgliltigen Bebauungsplans
entsprechen hier nicht mehr der heutigen Situation.

Der geltende Bebauungsplan Nr. [lI/Br 4 ,Maagshdhe* Gberplant die Flache hier im Wesentli-
chen als (eingeschranktes) Gewerbegebiet. Um die beabsichtigte Wohnbauentwicklung zu
ermoglichen, soll der Bebauungsplan Nr. 1ll/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
Strale/Naggertstral3e” fir das Gebiet nérdlich der Grafenheider Stralle, dstlich der Naggert-
strale und sldlich der WarthestralRe neu aufgestellt werden. Die Flachen sollen hier kiinftig
sowohl als allgemeines Wohngebiet gemal’ § 4 BauNVO wie auch als urbanes Gebiet geman
§ 6a BauNVO uberplant werden. Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung kann dazu bei-
tragen den aktuell hohen Wohnraumbedarf in der Stadt zu decken. Darlber hinaus soll im
Plangebiet eine Kita mit bis zu finf Gruppen umgesetzt werden, um den durch die zusatzli-
chen Wohnungen ausgeltdsten Bedarf insgesamt und den im Ortsteil bestehenden Bedarf teil-
weise mit abzudecken. Zusatzlich soll im Obergeschoss der Kita eine Kinderarztpraxis umge-
setzt werden. Bereits im Jahr 2008 war es beabsichtigt die vorliegende Flache sowie im Osten
angrenzende, teils gewerblich genutzte, Flachenanteile insgesamt zu Wohnbauzwecken zu
Uberplanen. Aufgrund von fehlender Flachenverfugbarkeit konnte die beabsichtigte Planung
bislang nicht fortgefiihrt werden. Die dazu damals eingeleitete 4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. lll/Br 4 ruht und soll auch nicht mehr weitergefiihrt werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist gegeben, um fir den bisher weitge-
hend als Gewerbegebiet Uberplanten innerdrtlichen Bereich die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Umsetzung der geplanten Wohnbebauung und fiir eine malvolle Nachver-
dichtung im Bestand zu schaffen. Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung wird im be-
schleunigten Verfahren gemag § 13a BauGB durchgefiihrt. Ausschlussgriinde fiir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, denn

e innerhalb des Geltungsbereiches wird eine zuldssige Grundflache von weniger als

20.000 m? festgesetzt,
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e im Plangebiet sollen keine Vorhaben zugelassen werden, die nach Bundes- oder Lan-
desrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen,

e es existieren keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten,

e es gibt keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetztes zu beachten sind.

Von der Durchflhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden
Fall daher abgesehen werden. Umweltrelevante Belange sind jedoch auch in einem Planver-
fahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu bertick-
sichtigen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Bielefeld im Stadtbezirk Heepen. Der Geltungsbe-
reich der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. III/Br 40 “Wohnbebauung an der Grafen-
heider StralRe / NaggertstralRe“ umfasst die Flurstiicke 102, 209, 210, 706, 722 sowie 723,
Flur 9 der Gemarkung Brake.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 1,75 ha und wird wie folgt begrenzt:

Im Sdden durch die Grafenheider Strale,

im Westen durch die Naggertstralle,

im Norden durch die Warthestral3e,

im Osten durch das Flurstick 716.

Im Plangebiet befinden sich entlang der Naggertstralte und Warthestrale Wohngebaude mit
begrinten Aufenwohnbereichen sowie ein Betrieb fir Sanitar und Heizung. Die Wohnge-
baude wurden hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise ,1%2* bis ,2%2" -geschossig errichtet, das
heil’t, das erste bzw. zweite Geschoss wurde innerhalb der Traufe mit einem darlber liegen-
den Geschoss im Dachraum umgesetzt. Die Gebaude wurden vorwiegend mit unterschiedlich
geneigten Satteldachern errichtet. Am Standort des Sanitar- und Heizungsbetriebs wurde
rickwartig eine Halle mit einem Flachdach umgesetzt. Die Flache des Vorhabentragers ist
bislang weitgehend unbebaut. Hier stocken vorwiegend Gehdlze aus Baumen und Strau-
chern, teils aufgelockert durch Rasenflachen und Zuwegungen.

Die Umgebung westlich und nérdlich des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen gepragt,
ostlich schlieRen gewerblich genutzte Flachen an. Die Wohngebaude in der Nachbarschaft
wurden hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise ,1%%" bis , 272 —geschossig mit unterschiedlich
geneigten Dachern errichtet. Als Dachform Uberwiegt das Satteldach. Es wurden aufgelo-
ckerte Bebauungsstrukturen aus Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleineren Mehrfamili-
enhausern mit bis zu acht Wohnungen umgesetzt. Ostlich grenzt ein Gewerbestandort mit
grol¥flachigen Hallen und einem Blurotrakt an. Die AuRenbereiche werden hier teils flir Zuwe-
gungen, Rangier- und Lagerflachen genutzt, teils sind sie als Rasen ausgepragt und mit ein-
zelnen Geholzen begrint.

Sudlich der Grafenheider Stralle grenzen landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie das
Landschaftsschutzgebiet ,Johannisbachaue® an. Erganzend wird auf das Luftbild (vgl. Abb.
1) verwiesen.
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: tim-online.nrw.de | eigene Uberarbeitung), o.M.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan:

Im Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung und zur Verwirklichung der
landesplanerisch angestrebten Schwerpunktbildung hat sich die Siedlungsentwicklung auf
den Flachen zu vollziehen, die als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt sind.

Im Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, “Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. IlI/Br 40 als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt. Die mit der Planung angestrebte innerdrtliche Nachverdichtung entspricht geman
§ 1 (4) BauGB den regionalplanerischen Zielvorgaben.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Re-
gionalplan OWL). Er gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG.
Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaf § 4 (1) Satz 1 ROG
in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (einschliellich der Vorrangnutzungen und —
Funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehen Flachen) zu bertcksichtigen, aber noch
nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der ge-
samte Siedlungsbereich im Umfeld des Plangebiets als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt werden. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit kinftig
gegeben.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld (Quelle: Bezirksregierung Detmold
eigene Uberarbeitung), 0.M.

Flachennutzungsplan:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Bielefeld im Wesentlichen als gewerbliche Bauflache dargestellt, lediglich ein kleiner Teilbe-
reich im Nordwesten an der Naggertstralie/ Warthestral’e wird als Wohnbauflache dargestellt.
Die gewerblichen Bauflachen werden erganzend als Flachen flr Nutzungsbeschrankungen
oder fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes umgrenzt.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (s/w) mit Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: Stadt Bielefeld),
o.M.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung soll abweichend von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ein Wohngebiet entwickelt werden. Ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann gemaR § 13a (2) Nr. 2 BauGB
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachen-
nutzungsplan soll nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens gemall § 13a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ziel der Berichtigung des Flachennut-
zungsplans ist hier die Darstellung als ,Wohnbauflache“ und ,Gemischte Bauflache®.

Bebauungsplan:

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanneuaufstellung liegt vollstandig im Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ill/Br 4 ,Maagshéhe®, der seit 1970
rechtsverbindlich ist und fir den die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968 anzuwen-
den ist. Danach werden hier folgende Regelungen getroffen:
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Abbildung 4: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes [rote Umrandung] (Quelle: Online-
Kartendienst der Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung), o.M.

Das Plangebiet wird zwischen der Warthestralie im Norden und der Grafenheider Stralle im
Siden im Wesentlichen als Gewerbegebiet (GE) gemal BauNVO Uberplant. Ein stdlicher
Streifen entlang der Naggertstrae wird in Abstufung zum westlich angrenzenden Wohnge-
biet als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEn) und ein ndrdlicher Streifen wird als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) Uberplant. Im WA sind zwingend zwei Vollgeschosse, eine Grundfla-
chenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,7 sowie eine Dachneigung von 28° fest-
gesetzt. Die zulassige Gebaudehdhe (gemessen von Oberkante Kellerdecke bis zur Traufe)
betragt fir Hauptgebaude maximal 5,50 m und bei Nebengebauden maximal 3,0 m. Weiter
wurden Festsetzungen zur Sockelhéhe (max. 0,50 m), zur Drempelhéhe (max. 0,30 m) sowie
zur Gebaudebreite (max. 12,0 m) getroffen.

Im Gewerbegebiet sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet wird die Zahl der Vollgeschosse
mit maximal zwei, die Grundflachenzahl mit 0,8 sowie die Geschossflachenzahl mit 1,6 vor-
gegeben. Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur nichtstérende gewerbliche Nutzungen
zulassig.

Es wird insgesamt die offene Bauweise festgesetzt, das heil’t, dass die Gebaude mit Grenz-
abstand zu errichten sind.

Landschaftsplan:

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes.
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4. Planungsziele und Plankonzept
41 Planungsziele

Die Ubergeordneten Planungsziele liegen in der Mobilisierung von Innenentwicklungspoten-
zialen zur Deckung des Wohnungsbedarfs sowie in der Schaffung von Betreuungsangeboten
fur (Klein-) Kinder sowie der Sicherung arztlicher Versorgung fur Kinder im Gebiet. Vorbereitet
wird in diesem Rahmen die Weiterentwicklung des Wohngebiets an der Naggertstrale in
Richtung Sudosten auf einer bislang als Gewerbegebiet Uberplanten Flache. Die hier ur-
spriinglich angestrebte gewerbliche Nutzung wurde in der Ortlichkeit seit Jahrzehnten auf die-
ser Teilflache nicht umgesetzt und ist auch nicht mehr zu erwarten. Die derzeitige Festsetzung
als Gewerbegebiet entspricht nicht den aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen im Sud-
osten von Brake. Der Regionalplan sieht flir den vorliegenden Bereich bereits eine Wohnbau-
entwicklung vor.

Die Planung sieht hier vor mehrere Wohngebaude sowie eine Kita und eine Arztpraxis auf
einer bislang im Wesentlichen ungenutzten Restflache umzusetzen. Somit soll eine maf3volle
Nachverdichtung des gewachsenen Siedlungsbereichs unterstitzt und dringend bendétigter
Wohnraum in Bielefeld geschaffen werden. Die Planung soll sich dabei vertraglich in das be-
baute Umfeld einfigen. Die bisher rechtsverbindlichen Festsetzungen werden dahingehend
geandert, dass hier statt gewerblicher Vorhaben kinftig tberwiegend Wohnbauvorhaben um-
gesetzt werden kénnen. Zu berlcksichtigen sind auch die dstlich benachbarten gewerblichen
Nutzungen, die zum Ausbau vorgesehene angrenzende Grafenheider Stralle im Stiden sowie
die vielbefahrene Bahnstrecke Dortmund-Hannover in ca. 200 m Entfernung nordwestlich des
Plangebiets.

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
[I/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Stralle / Naggertstralle* erforderlich.

4.2 Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan Nr. 11I/Br 40 zugrunde liegt, sieht ins-
gesamt vier Mehrfamilienhauser mit jeweils 14 Wohnungen sowie eine Kindertagesstatte mit
Arztpraxis vor. Uber einen offentlichen ErschlieBungsstich von der NaggertstralRe aus werden
die vier Wohngebaude erschlossen. Je zwei Gebaude befinden sich jeweils nordlich und sud-
lich der geplanten Stralle. Am 6stlichen Rand wird eine Kindertagesstatte in Verbindung mit
einer Kinderarztpraxis umgesetzt. Die Aulienflachen der Kita erstreckt sich dabei in Richtung
Norden. Erschlossen wird die Bebauung Uber die Grafenheider Stral3e. Eine ful3laufige Ver-
bindung zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache im Westen und der Kita bzw. Arztpraxis soll
ebenfalls umgesetzt werden. Die Gebaude sollen mit drei Geschossen und Flachdach umge-
setzt werden. Es sind groRere Gebaudekoérper geplant, die stark gegliedert sind und sich so-
mit hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise in den umgebenden Wohnbaubestand einfigen sol-
len.

Die Kita im 6stlichen Bereich des Plangebietes soll mit bis zu funf Gruppen errichtet werden.
Diese soll mit zwei Geschossen und Flachdach realisiert werden, um der Arztpraxis im Ober-
geschoss ausreichend Nutzflache zu bieten. In der Projektplanung soll die AuRenflache ent-
sprechend den stadtischen Anforderungen mit mindestens 750 m? umgesetzt werden. Die
notwendigen Stellplatze fir die Kita und Arztpraxis sollen vornehmlich auf der Stellplatzflache
sudlich des Gebaudes angeordnet werden.

Die bestehende Wohnbebauung soll durch den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert
werden. Im gewissen Umfange sollen zudem bauliche Erweiterungen ermoglicht werden.

Die aul3ere ErschlieBung erfolgt Gber eine an die Naggertstral3e angeschlossene o6ffentliche
ErschlieBungsstrale sowie die Warthestralle im Norden des Plangebietes.
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Es ist vorgesehen, den notwendigen Stellplatzbedarfs tUber eine Tiefgarage sowie oberirdi-
sche Stellplatze zu organisieren. Dabei wird die Tiefgarage separat Uber die Naggertstralle
erschlossen. Zusatzlich befinden sich ca. 46 Stellplatze oberirdisch innerhalb des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA).

Aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung durch die sidlich angrenzende Grafenhei-
der StralRe soll entlang der Grafenheider Stralte sowie im Kreuzungsbereich mit der Naggert-
stralle eine zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen begriinte Schallschutzwand mit einer Héhe
von 3,0 m errichtet werden.

Geférderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 zur Sicherung von bezahlba-
rem Mietwohnungsraum beschlossen, in Bebauungsplénen grundsatzlich 33 % der vorgese-
henen Wohneinheiten im Rahmen des o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit
langfristiger Mietbindung vorzusehen.

Da der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan im Jahr 2020 beschlossen und die Re-
gelung im Jahr 2021 beschlossen wurde, ist die 33% Regelung hier nicht zur Anwendung zu
bringen.

Bei der Umsetzung der Planung wird mit insgesamt etwa 56 WE (Wohneinheiten) gerechnet.
Von den zu erwartenden ca. 56 WE sollen mindestens 14 WE (25%) offentlich geférdert wer-
den. Der Vorhabentrager beabsichtigt jedoch ca. 40 Wohneinheiten 6ffentlich zu férdern.
Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebau-
lichen Vertrag gemaf} § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum
Satzungsbeschluss erfolgen.

An dem Standort ist der 6ffentliche geférderte Wohnungsbau in Form von Geschosswoh-
nungsbau mdglich. Die Neuschaffung von Wohnraum wird vom Land NRW geférdert, wenn
insbesondere:
1. Die Bauflachen im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen oder
gemischte Bauflachen dargestellt sind.
2. Die Gebaude nicht mehr als 4 Vollgeschosse haben.
3. Die Gebaude sich in die vorhandene Siedlungsstruktur einfigen.
4. Bei Baumalnahmen mit mehr als 70 geférderten Wohnungen diese ausgewogen Uber
das gesamte Quartier verteilt sind.
5. Die Standortqualitaten (Versorgungseinrichtungen, ErschlieRung, Angebot an Freifla-
chen etc.) gegeben sind.
6. Die Larmimmissionen das gesunde und ruhige Wohnen nicht beeintrachtigen.
7. Mindestens ein Drittel der Grundstlicksflache fur die Bewohner des Objektes nutzbare
Grinflache ist.
8. Die Gebaude und zugehdrige Aullenanlagen barrierefrei errichtet werden.
9. An einem Hauseingang nicht mehr als 25 Wohneinheiten liegen.

Hinsichtlich der Schaffung von Wohnraum fiir einkommensschwache Gruppen sowie der An-
wendung der 25%-Regelung fur den offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau mit
langfristiger Mietbindung werden fir die Berechnung der 25 % jedoch nur die auf den Grund-
stiicken des Investors entstehenden Wohneinheiten (derzeitiger Planungsstand: 56 WE) her-
angezogen, da lediglich mit dem Investor ein diesbezlglicher weiterer Vertrag geschlossen
werden kann. Der férderpflichtige Anteil belauft sich somit auf mindestens 14 Wohneinheiten.

5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist beabsichtigt, die Flachen nérdlich der Grafenheider Strafde, 6stlich der Naggertstralie
und sldlich der Warthestral3e als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 Baunutzungs-
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verordnung (BauNVO) sowie als Urbanes Gebiet (MU1 / MU2) gemal} § 6a Baunutzungsver-
ordnung festzusetzen. Die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt hier einerseits
zur Verwirklichung der Planungsziele, andererseits entspricht sie der Nutzungsstruktur mit
dem Schwerpunkt ,Wohnen* der westlich / nérdlich angrenzenden Bebauung.
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen werden jedoch aufgrund der regelmaRig von ihnen aus-
gehenden Schallemissionen und dem mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen sowie auf-
grund des erforderlichen Flachenbedarfes ausgeschlossen.

Im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches sind Urbane Gebiete festgesetzt.
Auch diese entsprechen dem Planungsziel gemischte Nutzungen in den Randbereichen des
Plangebietes umzusetzen und dienen dazu einen vertraglichen Ubergang zu den gewerbli-
chen Nutzungen sicherzustellen. Ebenso stellt die Bestandsbebauung bereits heute eine
durchmischte Nutzungsstruktur dar, die tUberwiegend dem Wohnen zu geordnet ist. In den
Urbanen gebieten sind aufgrund der regelmafRig von ihnen ausgehenden Schallemissionen
und dem mit ihnen verbundenen Verkehrsaufkommen sowie aufgrund des erforderlichen Fla-
chenbedarfes Vergnlgungsstatten und Tankstellen unzuldssig. Zusatzlich sind im MU2 auf-
grund des angrenzenden Gewerbebetriebes und der damit verbundenen Schalleimissionen
Wohngebaude unzulassig.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des gesamten Geltungsbereiches soll eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 1,2 festgesetzt werden. Diese Werte entsprechen derim § 17 BauNVO
vorgesehenen Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete. Im Urbanen Gebiet hingegen
sollen im Vergleich zu den Orientierungswerten die GRZ und GRZ auf ein angemessenes Mal}
reduziert werden. Dadurch soll sichergestellt werden, dass sich die geplante Bebauung eben-
falls in die vorhandene Umgebung einfugt. Eine effektive und 6konomische Ausnutzung der
Baugrundstiicke im WA wird entsprechend den aktuellen Anforderungen an Wohngebaude
ermoglicht.

Die Hohenentwicklung innerhalb des Geltungsbereiches orientiert sich an der umgebenden
Bestandsbebauung und soll (iber die Festsetzungen der maximalen Trauf- und Firsthdhe (bei
Gebauden mit geneigtem Dach) bzw. der maximalen Gebaudehdhe (bei Gebauden mit Flach-
dach) sowie der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse reguliert werden.

Im MU1 wird aufgrund der bestehenden Bebauung eine dreigeschossige Bebauung mit einer
Traufhohe von 7,0 m und einer Firsthohe von 12,0 m sowie bei Gebauden mit Flachdach eine
maximale Gebaudehohe von 10,5 m zugelassen.

Das Gelande innerhalb des Plangebietes staffelt sich ab. Daher werden fiir die einzelnen Bau-
fester maximale Gebaudehdhen in Metern tUber NHN festgesetzt. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzten Gebaudehohen entsprechen ungefahr einer Gebaudehdéhe von ca. 10,5 m.

Es soll die offene Bauweise festgesetzt werden. Analog zur umgebenden kleinteiligen Be-
bauungsstruktur (mit Ausnahme des grof¥flachigen Gewerbeobjektes Ostlich des Plangebie-
tes), sollen die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden.

Die Uberbaubare Flache der einzelnen Baugrundstiicke soll im Bebauungsplan Gber Baugren-
zen geregelt werden. Die tGberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt groRzligig ge-
fasst und bieten im MU1 Platz fir Erweiterungsmoglichkeiten der Bestandsbebauung (z.B. fir
Wintergarten, Terrassenlberdachungen bzw. Anbauten). Im WA und MU2 soll ein gewisser
Spielraum bei der Umsetzung der geplanten Mehrfamilienhauser sowie der KITA / Arztpraxis
geboten werden.

Aus gestalterischen und klimatischen Griinden sind die nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen im urbanen Gebiet MU1 zwischen den Baugrenzen und den Strallenbegrenzungslinien,
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ausgenommen von den Zufahrten, in einer Tiefe von mindestens 3,0 m unversiegelt zu belas-
sen und als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhal-
ten. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserdurchlassige Sperr-
schichten wie z.B. Abdichtbahnen sind unzulassig. Von dieser Vegetationsflache durfen maxi-
mal 1/3 der Grundflache befestigt werden. Zu den befestigten Flachen zahlen Wege und sons-
tige Einrichtungen sowie lose mineralische Schuttungen mit z.B. Steinen oder Kies (,Schotter-
garten).

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA zwischen den
Baugrenzen und den Strallenbegrenzungslinien, ausgenommen von den im Bebauungsplan
festgesetzten Flachen fur Stellplatze und Tiefgaragen mit ihren Zufahrten, sind unversiegelt
zu belassen und als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurch-
I&ssigen Materialien zulassig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserdurchlassige
Sperrschichten wie z.B. Abdichtbahnen sind unzulassig. Von dieser Vegetationsflache durfen
maximal 1/3 der Grundflache befestigt werden. Zu den befestigten Flachen zahlen Wege und
sonstige Einrichtungen sowie lose mineralische Schiattungen mit z.B. Steinen oder Kies
(,Schottergarten).

Innerhalb des Urbanen Gebietes MU1 sind Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen und
Tiefgaragen in den Uberbaubaren und den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.
Der Abstand von Garagen und tberdachten Stellplatzen (Carports) zur éffentlichen Verkehrs-
flache muss mindestens 5,0 m betragen. Der Abstand von Nebenanlagen muss mindestens
3,0 m zur offentlichen Verkehrsflache betragen, um eine ausreichende Verkehrssicherheit zu
gewabhrleisten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA sowie dem Urbanen Gebiet MU2 sind Stell-
platze, Carports, Garagen und Tiefgaragen ausschlie3lich in den entsprechend festgesetzten
Bereichen zulassig.

Der Abstand von Garagen und uberdachten Stellplatzen (Carports) zur éffentlichen Verkehrs-
flache muss mindestens 5,0 m betragen. Nebenanlagen sind auch aufterhalb der Giberbauba-
ren Flache zuldssig. Der Abstand von Nebenanlagen muss, mit Ausnahme von Schallschutz-
malnahmen, mindestens 3,0 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache betragen.

Insgesamt soll der Abstand von 5,0m von Garagen und lUberdachten Stellplatzen (Carports)
zur Offentlichen Verkehrsflache eingehalten werden, um einen weiteren Stellplatz vor der Ga-
rage zu ermoglichen. Durch den Abstand der Nebenanlagen von 3,0m zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache soll eine ausreichende Verkehrssicherheit gewahrleistet werden.

Zusatzlichen sind im WA und MU2 Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen ausschlief3-
lich in den entsprechend festgesetzten Bereichen zulassig, um das stadtebauliche Bild nicht
zu beeintrachtigen.
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5.3  Verkehr und ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Die auldere Erschlieflung erfolgt Uber eine an die NaggertstralRe angeschlossene 6ffentliche
ErschlieBungsstralle sowie die Warthestralle im Norden des Plangebietes. Zusatzlich ist eine
Zufahrt fir die Kita sowie der Arztpraxis von der Grafenheider Strale aus geplant. Die geplante
Zufahrt zur Kindertagesstatte entsteht im Nahbereich der geplanten zu verlegenden Grafen-
heider StralRe. Die Lage wurde mit dem zustandigen Stralenbaulasttrager (Strallen NRW)
abgestimmt.

Ziel ist es, im Bereich der Neubebauung eine verkehrsarme Struktur zu schaffen. Dafir ist
vorgesehen, den notwendigen Stellplatzbedarf sowohl Giber eine Tiefgarage als auch uber zu-
sammenhangende Stellplatzanlagen zu organisieren. Dabei wird die Tiefgarage Uber die Nag-
gertstralde erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Ca. 500 Meter nordlich des Plangebietes befindet sich mit dem ,Bahnhof Brake® die nachst-
gelegene Bushaltestelle sowie der Anschluss an den regionalen Zugverkehr.

Das Plangebiet wird durch die Buslinien 30 und 51 erschlossen: Die Buslinie 51 bedient die
Haltestelle ,Meerwiese“ ca. 400 m sudlich des Plangebietes, sowie den Haltepunkt ,Brake
Bahnhof“ in 500 m Entfernung nérdlich. Sie verbindet Brake stiindlich mit Schildesche und mit
Milse. Die Linie 30 bedient ebenfalls die Haltestellen ,Meerwiese® und ,Brake Bahnhof“. Sie
verbindet werktags im 30-Minutentakt die dstlichen Bielefelder Siedlungsgebiete Brake, Baum-
heide, Heepen, Oldentrup, Stieghorst, Ldmershagen, Sennestadt und Heideblimchen mitei-
nander. An den VerknlUpfungspunkten Schildesche (Stadtbahnlinie 1), Milse und Baumheide
(Stadtbahnlinie 2) besteht Anschluss zu den Stadtbahnlinien 1 und 2, die jeweils im 10-Minu-
tentakt in die Bielefelder Innenstadt sowie zum Hauptbahnhof pendeln. Hier bestehen weitere
Anschlisse zu stadtischen und regionalen Busverbindungen.

Zusatzlich fahren schulbezogene Verkehre der Linien 99, 115 und 251 an Schulwerktagen.

In den Nachten Fr/Sa, Sa/So und vor Feiertagen wird das Gebiet durch die Nachtbuslinie N12
an der Haltestelle ,Meerwiese“ erschlossen.

Des Weiteren besteht mit dem SPNV-Haltepunkt Brake, der in unmittelbarer Nahe zu der Hal-
testelle ,Brake Bahnhof* liegt, zweimal pro Stunde jeweils eine direkte Verbindung nach Biele-
feld HBF und Herford. In diesem Zusammenhang gibt es durch die Regionalbahnen ebenfalls
direkte Verbindungen nach Minster HBF und Rahden, sowie Uber Osnabriick HBF nach Hen-
gelo.

Damit weist das Plangebiet insgesamt eine gute Ausgangslage flr die Etablierung nachhalti-
ger Mobilitatsstrukturen auf. Es besteht die Moéglichkeit, dass (unter Vorbehalt der politischen
Beschlussfassung zum neuen Nahverkehrsplan) weitere Angebotsverbesserungen im Busver-
kehr von und nach Brake geplant werden kénnten. Somit kénnte Brake zukunftig mit besseren
Angeboten erschlossen werden. Ausschlaggebend fiir die Nutzung des OPNV sind u.a. attrak-
tive, direkte, sichere und beleuchtete Rad- und FuRwegebeziehungen zu den nachstgelege-
nen Haltestellen ,Brake Bahnhof* und ,Meerwiese".

Stellplatzbegriinung

Aus stadtgestalterischer und mikroklimatischer Sicht werden Anpflanzfestsetzungen von Bau-
men getroffen.

Je angefangene 4 oberirdische Stellplatze ist ein mittelkroniger Baum innerhalb der Stellplatz-
anlage zu pflanzen. Es sind standortgerechte Laubbaume in der Qualitat Hochstamm, Stamm-
umfang 16-18 cm, fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Gehodlze sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen. Aus-
nahmsweise kann die Anpflanzung von Baumen auch in direkter Angrenzung zur Stellplatzan-
lage erfolgen, sofern sie der raumlichen Gliederung oder der Verschattung der Stellplatzanlage
dient.
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Tiefgaragen mussen, mit Ausnahme der Zufahrten, so errichtet werden, dass fir eine Pflanz-
maflnahme eine Substratschicht von mindestens 0,5 m zwischen Oberkante Garagendecke
und geplantem Stral3enniveau vorhanden ist.

54 Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach gegenwartigem Kenntnisstand
folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

Verkehrsldrm / Bahnlarm

Das Plangebiet befindet sich im Einflussbereich der stdlich verlaufenden Grafenheider Stral3e,
der westlich verlaufenden Naggertstralle sowie der westlich verlaufenden Bahnstrecke Biele-
feld — Hannover.

Um gesunde Wohnverhaltnisse in dem geplanten Gebiet sicherzustellen, wurden im Rahmen
einer schalltechnischen Untersuchung’ einerseits die Wirkungen des Verkehrslarmes sowie
des Bahnverkehrs und andererseits des angrenzenden Gewerbebetriebes auf das Plangebiet
ermittelt und geprift, welche Larmschutzvorkehrungen erforderlich sind.

Der nachfolgenden Tabelle kann enthommen werden, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet bei freier Schallausbreitung im Plangebiet:

e Zur Tageszeit (6-22 Uhr) im EG, OG und DG in den sudlichen Teilen des Plangebietes
uberschritten und in den nordlichen Teilen unterschritten und

e Zur Nachtzeit (22-6 Uhr) im EG, OG, und DG in allen Bereichen des Plangebietes
uberschritten werden.

Tabelle 3 — Unterschreitung / Uberschreitung Orientierungswerte der DIN 18005 zur Ta-
ges- und Nachtzeit

L: tags ORW tags L nachts ORW nachts
Gebiet [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]
6 —22 Uhr 22 -6 Uhr
Plangebiet EG, OG, DG WA 55-70 55 50 - 65 45

In der Tabelle verwendete Abkilrzungen:

WA: Allgemeines Wohngebiet

Lr tags: Beurteilungspegel zur Tageszeit in dB(A)

L+ nachts: Beurteilungspegel zur Nachtzeit in dB(A)

ORW\ags:  Orientierungswert im Tageszeitraum in dB(A)
ORW nachts:  QOrientierungswert im Nachtzeitraum in dB(A)

Abbildung 5: Tabelle 3 Quelle: schalltechnische Untersuchung Dekra Automobil GmbH?

Hinweis: Wirde die Eigenabschirmung der geplanten Gebaude bei der Berechnung berlck-
sichtigt, so wirden vor allem auf der Nordseite der Gebaude deutlich geringere Gerau-
schimmissionen zur Tages- und Nachtzeit vorliegen.

Demnach kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass fast auf den ge-
samten Uberbaubaren Flachen des Plangebietes die idealtypischen Orientierungswerte flir ein

! Prognose von Schallimmissionen zum Bebauungsplan Nr. Ill/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Strale
/ NaggertstraRe“. DEKRA Automobil GmbH Industrie, Bau und Immobilien. Oktober 2022 . Betrachtung: KFZ- und
Bahn-Verkehrslarm.
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WA uberschritten werden. GemaR der schalltechnischen Untersuchung kénnen die Larm-Kon-
flikte durch aktiven Schallschutz (Wand) und passiven Schallschutz fir die Beurteilungszeit-
raume Tag und Nacht gelést werden.

Aktiver Larmschutz

In der Untersuchung ist bei der Berechnung der Beurteilungspegel fir den auf das Plangebiet
einwirkenden Larm die immissionschutzende Wirkung einer 3,0m hohen Larmschutzwand
(LSW) entlang der sudlichen Plangebietsgrenze bertcksichtigt worden. Entlang der Grafen-
heider Stralle sowie im Kreuzungsbereich mit der Naggertstralle soll daher eine zu den 6ffent-
lichen Verkehrsflachen begriinte Schallschutzwand errichtet werden. In der Abwagung zwi-
schen Immissionsschutzaspekten der geplanten Nutzungen und stadtebaulich-stadtgestalteri-
schen Zielsetzungen soll die LarmschutzmalRnahme eine Schallschirmhdhe von 3,0 m bezo-
gen auf das Stra3enniveau der angrenzenden Grafenheider Stral3e bzw. Naggerstral3e erhal-
ten.

Im Bebauungsplan wird entsprechend der in der schalltechnischen Untersuchung bereits be-
rucksichtigten aktiven LarmschutzmafRnahmen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
e entlang der sudlichen Plangebietsgrenze eine 3,0 m hohe Larmschutzwand (LSW)
festgesetzt.

Passiver Larmschutz

Da Uber die geplante Larmschutzanlage des Plangebietes hinaus aus stadtebaulichen Grin-
den keine weiteren aktiven SchallschutzmalRnahmen vorgesehen sind, der steigenden Nach-
frage nach Wohnraum jedoch Rechnung getragen werden soll, sollen durch passive Schall-
schutzmalnahmen die Anforderungen an gesunde Wohnverhéaltnisse gewahrleistet werden.

Daher sind die Wohnungsgrundrisse im Plangebiet so auszurichten, dass eine larmabge-
wandte Grundrissausrichtung fir Schlafrdume eingehalten wird; alternativ ist ggf. mindestens
ein vorgelagerter geschlossener und belifteter Vorbau pro Schlafraum zu errichten, in den das
Fenster hinein gedffnet werden kann oder ein vorgelagerter geschlossener Laubengang mit
offenbaren Bauteilen entlang der Gebdudestidseiten.

Des Weiteren sind zum Schutz der AuRenwohnbereiche an den Gebaudeslidseiten bauliche
SchallschutzmalRnahmen (z. B. Gestaltung als Wintergarten) mit 6ffenbaren Bauteilen not-
wendig.

Ein Nachweis zum Schutz gegen Aufienlarm gemaf DIN 4109 istim Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens zu erbringen.

Gewerbeldrm

Ostlich des Plangebietes grenzt ein gewerblich genutztes Grundstiick an das Plangebiet an.
Diese Flachen auferhalb des Plangebietes sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. [lI/Br 4 als Gewerbegebiet festgesetzt. Somit sind Immissionseinwirkungen durch die ge-
werbliche Nutzung auf das Plangebiet nicht auszuschlief3en.

Es lasst sich allerdings feststellen, dass fur das Gebiet ndrdlich der Grafenheider Strafle und
sudlich der Stromstral’e eine durch Wohnen und Gewerbe gepragte Gemengelage besteht,
wobei die wohnbaulichen Nutzungen tberwiegen (vgl. Abb. 4).
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Abbildung 6: Amtliche Basiskarte mit Abgrenzung des Plangebietes (Quelle: Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld |
eigene Uberarbeitung), o.M.

Aufgrund der vorhandenen Gemengelage sind die Gewerbebetriebe bereits heute in ihren ge-
werblichen Nutzungen und Weiterentwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt. Ebenso hat die
bestehende und die geplante Wohnbebauung héhere Immissionen hinzunehmen, als dies in
einem Wohngebiet Ublicherweise der Fall ware.

Die schalltechnische Untersuchung?® (hier: Betrachtung Gewerbelarm) der Larmauswirkungen
hat ergeben, dass durch die angrenzende gewerbliche Nutzung sich erhebliche Larmauswir-
kungen auf die direkt angrenzenden Wohnhauser ergeben kénnten, sofern man eine gewer-
begebietskonforme Nutzung unterstellt. Aktuell werden auf den angrenzenden Gewerbegrund-
stiicken nur noch in Teilen entsprechende Nutzungen ausgelbt.

Grundsatzlich hat die an das bestehende Gewerbegebiet heranriickende Wohnbebauung da-
fir Sorge zu tragen, dass zum einen die nach dem rechtskraftigen B-Plan zulassige gewerbli-
che Nutzung nicht eingeschrankt wird und zum anderen die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm fur die geplante Wohnbebauung eingehalten werden.

Um eine Wohnbebauung mdglich zu machen, ware die Errichtung einer hohen Larmschutzan-
lage notwendig.

Die Stadt Bielefeld hatte in Abstimmung mit den Grundstlickseigentimern bereits im Jahr 2008
ein Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungs-
planes eingeleitet, um perspektivisch das Gewerbegebiet in Richtung Wohngebiet zu entwi-
ckeln. Die Planung wurde bislang nicht abgeschlossen. Eine Einbeziehung des Gewerbe-
grundstuckes in das aktuelle Planverfahren ist aktuell jedoch nicht beabsichtigt.

Langfristiges stadtebauliches Entwicklungsziel ist es, den gesamten Bereich nordlich der Gra-
fenheider Stral3e in Richtung einer Wohnbebauung zu entwickeln, um perspektivisch die mog-
lichen Nutzungskonflikte zwischen Wohnen und Gewerbe zu entzerren und die Wohnfunktion
im zentralen Bereich des Ortsteiles Brake zu starken.

3 Prognose von Schallimmissionen zum Bebauungsplan Nr. 11I/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Stralle
/ NaggertstralRe“. DEKRA Automobil GmbH Industrie, Bau und Immobilien. Oktober 2022. Betrachtung: Gewerbe-
larm
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Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielsetzung wird es fir nicht vertretbar gehalten, fur
die im Rahmen dieses Bebauungsplanes geplante Wohnbebauung eine Schallschutzmal}-
nahme zu errichten, die zu einem spateren Zeitpunkt zwei benachbarte Wohnquartieren tren-
nen wirde.

Um der besonderen stadtebaulichen Situation Rechnung zu tragen und die perspektivische
Entwicklung beider Wohnquartiere zu ermdglichen, soll die geplante Wohnbebauung im WA
von der vorhandenen gewerblichen Nutzung abriicken. Durch den Abstand zum Gewerbebe-
trieb und das dazwischenliegende Kita- und Arztpraxisgebaude sind keine Schallschutzmal3-
nahmen in Richtung Osten notwendig.

Eine Addition des Kfz- und Bahn-Verkehrslarms mit dem Gewerbelarm erfolgte in Abstimmung
mit der zustandigen Behorde nicht.

Landwirtschaft

Im stdlich / sidwestlich angrenzenden Umfeld des Plangebietes findet eine landwirtschaftliche
Nutzung statt, entsprechende Immissionseinwirkungen auf die zukinftige Wohnnutzung sind
somit nicht auszuschlielen. Es wird davon ausgegangen, dass diese sich im ortsiblichen
Rahmen am Siedlungsrand bewegen und keine unvertraglichen Immissionen aufgrund dieser
Nutzung auf das Plangebiet einwirken.

5.5 Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet selbst Gbernimmt keine Funktion fir die Belange von Freizeit, Erholung und

Sport.

Im Umfeld des Plangebietes besteht bereits heute ein Bedarf an offentlichen Spielflachen, der
durch die zusatzlich geplanten Wohneinheiten erhéht wird. Durch die Schaffung einer 6ffentli-
chen Kinderspielflache mit einer Gesamtgréflie von ca. 450 m? soll dieser Fehlbedarf reduziert
werden. Durch die Lage inmitten des Plangebietes soll die Flache aus dem Plangebietsinneren
wie auch aus dem Umfeld gut erreicht werden kdnnen.

5.6 Belange des Gemeinbedarfes

Der Bedarf an Kita- und OGS-Platzen im Stadtteil Brake wurde gepriift. Hinsichtlich der Kita-
Kapazitaten wurde festgestellt, dass es im Stadtteil Brake eine Unterversorgung gibt, 6stlich
der Bahntrasse besteht in Brake generell noch keine Kita. Um die Angebotsstruktur in Brake
zu erganzen und zur Deckung des dringenden Bedarfes an Kindertagesstattenplatzen ist da-
her die Errichtung einer Kindertagesstatte mit bis zu finf Gruppen im Plangebiet vorgesehen.

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Brake.

Bei dieser Schule handelt es sich um eine vierzigige Grundschule, die im Schuljahr 2022/23
363 Kinder in 16 Klassen unterrichtet hat. Insgesamt stehen in dem Gebaude 15 Klassen-
sowie drei Mehrzweckraume zur Verfigung.

In dem Plangebiet sollen 56 neue Wohneinheiten entstehen. Daher sind ab dem Schuljahr
2027/28 zwei zusatzliche Kinder pro Jahrgang zu berlicksichtigen. Unter Berlicksichtigung
der derzeit gemeldeten Kinder der Geburtenjahrgange 2017/18 bis 2020/21, die den Einschu-
lungsjahrgangen 2024/25 bis 2027/28 entsprechen, sowie aller bekannten Baugebiete, die im
Einzugsbereich dieser Schule liegen und voraussichtlich im Prognosezeitraum realisiert wer-
den, wurde sich bei Aufnahme aller Kinder die Zahl der Schulerinnen und Schiler (SuS) auf
465 Kinder im Schuljahr 2027/28 erhéhen.

Die Aufnahmekapazitat der Grundschule Brake (GS Brake) ist auf 100 Kinder beschrankt.
Laut aktuellen Prognosen der Schulerzahlen wird im Schuljahr 2026/2027 die Aufnahmeka-
pazitat der Grundschule Brake Uberschritten.

Im Rahmen des Anmeldeverfahren zum Schuljahr 2026/2027 ist dann zu entscheiden, wie
mit den tatsachlichen Anmeldezahlen umzugehen ist. Ggfs. wird eine Mehrklassenbildung
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erforderlich. Ein Raummodul mit 2 zusatzlichen Raumen in Klassenraumgrofie soll bereits
Ende 2023 zur rdumlichen Entlastung der Schule aufgestellt werden. Durch die zusatzlichen
Wohneinheiten wird die Auslastung der GS Brake nur geringfigig verstarkt.

Im Schuljahr 2022/2023 gibt es in der Grundschule Brake 179 OGS Platze. Die OGS Quote
der Grundschule Brake betragt 49,4 im Schuljahr 2022/2023. Gemal} geplanter Umsetzung
des Bielefelder Bauprogramms sind die OGS-Erweiterungen an insgesamt 21 Schulstandor-
ten geplant. Fir den Stadtbezirk Heepen sind die MaRnahmen zu OGS-Ausbau auch fir die
Grundschule Brake vorgesehen. Fur die Grundschule Brake ist keine ,Standardlésung® mit
einem zweigeschossigen Systembau, sondern eine individuelle Anbauvariante geplant. Far
die Kinder des Wohngebietes besteht ein Schilerfahrkostenanspruch. Zusatzliche Kosten fur
den Schultrager entstehen grundsatzlich nicht, da der Schultrager fur das ,DeutschlandTicket
Schule® eine Pauschale an den Verkehrstrager zahlt, unabhangig von der Anzahl der ausge-
gebenen Tickets. Allenfalls fir Kinder, die keinen Platz an der Grundschule Brake erhalten und
schriftlich abgelehnt wurden, kdnnen zusatzliche Kosten fur den Schulerspezialverkehr zur
nicht nachstgelegenen Grundschule entstehen. Besonders gefahrliche Schulwegsituationen
liegen nicht vor.

5.7  Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Versorgung:

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation 0.a. kann durch
den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Zur Versorgung neu zu
errichtender Gebaude mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung von neuen Te-
lekommunikationslinien erforderlich.

Enerqieeffizienz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei der Auf-
stellung der Bauleitplane zu berucksichtigen.

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fur Bielefeld erklart und damit die
Einddammung der Klimakrise und ihre schwerwiegenden Folgen als Aufgabe von héchster Pri-
oritat anerkannt. Zur Unterstutzung der Klimaschutzziele sollen in den Bebauungsplanen der
Stadt Bielefeld nun die Mdglichkeiten zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme und Kalte gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB aus erneuerbaren Energien als klimaneut-
rale lokale Energieerzeugung und -versorgung festgesetzt werden. Des Weiteren hat der Rat
der Stadt Bielefeld am 27.05.2021 die Bielefelder Nachhaltigkeitsstrategie beschlossen
(Drucksachen-Nr. 0940/2020-2025). Zu deren Umsetzung sind in der Broschiire zur Nachhal-
tigkeitsstrategie strategischen Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO2-Emissionen im
Bielefelder Stadtgebiet um 55 %. Dies soll durch die Erhéhung des Anteils der erneuerbaren
Energien am Endstromverbrauch bis zum Jahr 2025 auf 30 % und bis 2030 auf 65 % umge-
setzt werden (s. Ziel 1.2.1, Unterpunkt 1.2.1.3).

Vor diesem Hintergrund wird in der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/Br 40 ,Wohn-
bebauung an der Grafenheider Stral’e/ Naggerstralte® festgesetzt, dass bei neu zu errichten-
den Gebauden die flir eine Solarnutzung geeigneten Dachflachen mit einer zusammenhan-
genden Flache von mehr als 50 m? zu mindestens zu 50 % mit Photovoltaikmodulen auszu-
statten sind (Solarmindestflache). Die Flachen von solarthermischen Anlagen auf Dachflachen
sowie von Photovoltaikmodulen an Hausfassaden kénnen auf die Solarmindestflache auf Da-
chern angerechnet werden.

Geeignete Dachflachen sind die Teile einer Dachflache, die fur die Nutzung der Solarenergie
verwendet werden kdnnen. Nicht nutzbar sind insbesondere:
* ungunstig geneigte oder unglinstig ausgerichtete, d. h. nicht nach Suden oder West-
nordwest bis Ostnordost ausgerichtete Dachflachen,
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+ erheblich beschattete Teile der Dachflache, z. B. durch Nachbargebaude, Dachauf-
bauten oder vorhandene Baume,

+ von Dachaufbauten (Gauben, Schornsteine, Entluftungsanlagen etc.), Dachflachen-
fenstern oder Dachterrassen / Loggien belegte Dachteile (Ihre Anordnung soll so erfol-
gen, dass hinreichend Dachflache fir die Solarenergienutzung verbleibt, d. h. mindes-
tens 50 %).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
StralRe/ Naggerstrale” begunstigt mit folgenden Festsetzungen den planungsrechtlichen Rah-
men fur die Errichtung von solartechnischen Anlagen:
* Durch die Festsetzung von Flachdachern fiir die geplante Bebauung werden hier die
Voraussetzungen fir die Errichtung individuell auszurichtender Solarmodule geschaf-
fen. Des Weiteren bieten Flachdacher die Moglichkeit fur eine Dachbegriinung. Durch
die geringere Oberflachentemperatur von begrtinten Dachern kann der Wirkungsgrad
von Photovoltaikanlagen noch erhdht werden.
» Die Bestandsbauten, die planungsrechtlich gesichert werden, weisen eine glnstige
Gebaudeausrichtung auf.
» Es wird ein ausreichender Abstand der Gebaude untereinander gewahrleistet, sodass
eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden wird.

Durch die Festsetzung von Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie, zur Vermeidung von 6rtlich
wirksamen Emissionen sowie zum értlichen Klimaschutz geleistet. Laut Solarkataster der
Stadt Bielefeld bestehen im Plangebiet zusatzlich gute Potenziale zur Nutzung von Solarener-

gie.

Ebenfalls besteht in dem Plangebiet laut des geologischen Dienstes NRW ein gutes Potenzial
(Klasse 2c) zur Nutzung von Geothermie, insbesondere ab Sondentiefen gréfter 60 m.

Warmeversorgung

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird empfohlen die Raumwarmeversorgung durch den Aufbau
einer Nahwarmeinsel auf Basis eines gasbetriebenen, dezentralen BHKW"s - sicherzustellen.

Entsorgung:

Die Satzung der Stadt Bielefeld Gber die Vermeidung und Entsorgung von Abfallen in ihrer
jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

Entwasserungssystem:

Die Entwasserung des Plangebietes soll iber eine Trennkanalisation erfolgen.

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Brake-Sud®. Das
Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Strafen befindlichen Schmutzwasserkanale
der Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von
offentlichen Schmutzwasserkanalen in der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache erforderlich.
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Niederschlagswasser

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Gber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch was-
serwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert den bundes-
rechtlichen Grundsatz.

Die Berucksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Landeswassergesetzes (LWG) hat fur die vorhandene und geplante Bebauung des Be-
bauungsplangebietes in folgender Weise zu erfolgen:

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegenden Stra-
Ren befindlichen Regenwasserkanale ortsnah in Gewasser eingeleitet.

Die Bebauung entlang der NaggertstraRe und Grafenheider Strale befindet sich im Einzugs-
gebiet der Einleitungsstelle E 4/34. Fur die Einleitung in den Kerksiekbach besteht eine was-
serrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde Bielefeld bis zum 31.10.2029.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist keine Verlegung
von Offentlichen Regenwasserkanalen in den geplanten privaten Erschlielungswegen erfor-
derlich.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist eine Verlegung
von ¢ffentlichen Regenwasserkanalen in der geplanten 6ffentlichen Verkehrsflache erforder-
lich.

Die direkt an der NaggertstralRe und Grafenheider Stralle geplanten Gebaude konnen direkt
an die vorhandene Trennkanalisation angeschlossen werden. Die entwasserungstechnische
ErschlieBung der Hintergebaude soll Gber die geplanten éffentlichen Kanale in der 6ffentlichen
Verkehrsflache erfolgen. Ein zusatzlicher Anschluss an die Kanalisation in der Warthestralle
scheidet aus hydraulischen Griinden und wegen der geringen Tiefenlage der Kanalisation aus.
Da die vorliegenden Verhaltnisse eine vollstandige Versickerung nicht erlauben, ist das aus
dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser ortsnah in den Kerksiekbach einzuleiten. In
Abstimmung mit dem Umweltamt kann auf eine separate Rickhaltung verzichtet werden, weil
eine Ruckhaltemdglichkeit flir das Plangebiet sowie den Umgebungsbereich angestrebt wird.
Im Zusammenhang mit dem Ausbau der L712n (Kreuzungsbereich Herforder Strafl’e) und der
Grafenheider Strale wird ein Retentionsraum im Kerksiekbach geplant, der den Gesamtab-
fluss auf den natlrlichen Landabfluss drosselt.

Von einer zentralen Behandlung des Niederschlagswassers kann abgesehen werden, da auf-
grund der Flachennutzung nur mit einer unerheblichen Belastung des Gewassers gerechnet
werden muss. In dem bestehenden Gebiet sind keine Produktionsbetriebe vorhanden. Im ge-
samten Einzugsgebiet ist lediglich ein schwacher KFZ- und LKW-Verkehr vorhanden. Park-
platze mit haufiger Frequentierung und abflusswirksame Lagerflachen sind ebenfalls nicht vor-
handen.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete
konstruktive MaRnahmen tberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshoéhe fir die er-
forderlichen MaRnahmen gilt die Stralenoberflache; es werden u.a. folgende bauliche Mal3-
nahmen empfohlen:

e Erdgeschossfulbdden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugs-
héhe angeordnet werden.

e Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugs-
héhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Keller-
schachte sowie Zugéange,

Stand: 2. Entwurf; Juli 2023



C-20

e Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Malinahmen (z. B. durch ausreichend hohe
Aufkantungen/Schwellen gegenuber der Bezugshoéhe) gegen oberflachliches Eindrin-
gen von Niederschlagswasser zu schiitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Be-
ricksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der Wohnwege, Zuwe-
gungen, Grundstlckszufahrten, Gebauden und AufRenanlagen zu bericksichtigen.

Das Plangebiet zwischen den Stralen, insbesondere der sudliche Bereich kann als eine wel-
lige Senke beschrieben werden. Die Starkregengefahrenkarte weist hier bereits bei einem 30-
jahrigen Regenereignis eine Wassertiefe von bis zu 100 cm auf. In diesem Bereich wird eine
Auffullung erforderlich.

Im Bereich der geplanten Larmschutzwand, am sudlichen Tiefpunkt des Plangebietes sind
geeignete Ableitungsmadglichkeiten fir das Oberflachenwasser vorzusehen.

Rechtliche Voraussetzungen

Die Satzung der Stadt Bielefeld Uber die Entwasserung der Grundstlicke (Entwasserungssat-
zung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung der geplanten Bebauung im Plangebiet und zur Si-
cherung der bestehenden Kanale wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten
der Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb festgesetzt.

Loschwasser

Zur Durchflihrung einer wirksamen Brandbekampfung muss geman § 4 und § 14 BauO NRW
eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfligung stehen. Im vorliegenden Fall sind dies
laut Amt fur Brand- und Katastrophenschutz, 48 m3/h fir mindestens 2 Stunden. Der Versor-
gungstrager kann diese Léschwassermenge nach einer aktuellen Rohrnetzberechnung be-
reitstellen.

5.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sowie im naheren Umfeld sind
bislang keine Denkmaler oder Denkmalbereiche gemafR §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW
vorhanden.

Da es nicht ausgeschlossen werden kann, dass bisher unbekannte Bodendenkmaler bei Erd-
arbeiten zum Vorschein kommen kénnen, beinhaltet der Bebauungsplan einen Hinweis, dass
die Entdeckung kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde bei Erdarbeiten ge-
maf §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes unverziiglich der Stadt Bielefeld oder der LWL-
Archaologie fur Westfalen, Auldenstelle Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten ist.

5.9 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften orientieren sich einerseits an der Be-
standssituation und sollen andererseits dazu beitragen, dass sich die Neubauten im Plange-
biet in die Umgebung integrieren. Dazu sollen Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung,
Dacheindeckung, Dachaufbauten und -einschnitte, Dachbegrinung, Werbeanlagen sowie zu
Standplatzen fir bewegliche Abfallbehalter getroffen werden.

Im MU1 entsprechen die Festsetzungen zur Dachform (Satteldach) und Dachneigung (30° -

50°) der dortigen Bestandsbebauung. Zusatzlich sind fir zuklnftige Neubauten sowie fur Er-
weiterungen und Umbauten Flachdacher mit einer Dachneigung von 0-5° zulassig.
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Im WA sieht das Plankonzept dreigeschossige Wohngebaude mit Flachdach und im MU2 eine
Kindertagesstatte / Arztpraxis mit Flachdach vor, um einerseits einen eigenen Quartierscha-
rakter zu schaffen und andererseits eine effiziente Ausnutzung der Gebaudekoérper zu gewahr-
leisten und somit der Wohnraumnachfrage in Bielefeld Rechnung zu tragen.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild dartber hinaus zu sichern, werden zudem Festset-
zungen zu Dacheindeckung sowie zu Dachaufbauten und —einschnitte getroffen.

Aus mikroklimatischer sowie stadtebaulicher Sicht sollen zusatzlich Dachbegriinungen zulas-
sig sein. Eine extensive Dachbegriinung mit einer Mindeststarke der Vegetationstragschicht
von 10 cm ist zulassig. Ausnahmsweise darf die maximal zulassige Gebaudehdhe durch eine
extensive Dachbegriinung um 0,5 m Uberschritten werden.

Des Weiteren werden zur weiteren Sicherung des stadtebaulichen Bildes Festsetzungen zu
Werbeanlagen sowie zu Standplatzen fir bewegliche Abfallbehalter getroffen.

Im gesamten Plangebiet sind freistehende Werbeanlagen unzulassig. Ebenfalls unzulassig
sind Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder bewegtem Licht und innenbeleuchtete
Werbeanlagen, da diese das Wohnen beeintrachtigen konnen.

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene Werbeanlagen sind nur bis zur Un-
terkante der Fenster des 1. Obergeschosses und bis zu einer Grof3e von maximal 1 m? zulas-
sig. Sie sind flach auf der AuRenwand sowie als Ausleger mit maximal 0,5 m Auskragung und
maximal 1,0 m Héhe anzubringen.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht weiter zu beeintrachtigen sind Standplatze fir
bewegliche Abfallbehalter mit standortgerechten Laubgehdlzen einzugriinen, eine Kombina-
tion mit Holz- oder sonstigen Rankgeristen ist dabei zulassig.

Unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung und der Stadtteillage des Plangebie-
tes sind Beeintrachtigungen des Landschafts-/ Ortsbildes somit durch die Planung nicht zu
erwarten.

Ostlich des Hauses Warthestrale 4 befindet sich zudem eine ortsbildpragende Linde, die
dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang in der darauffolgenden Vegetationsperiode
durch einen gleichartigen Baum zu ersetzen ist.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
StralRe / Naggertstrale® erfolgt gemaR § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13a BauGB ohne Umweltprufung sind im vorliegenden Fall gegeben. Somit wird von der
Durchflhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im vorliegenden Falle abgesehen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

GemalR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Daher entfallt fir die Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. lll/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Strale / Naggertstralie” die Notwen-
digkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. §§ 19 und 21
BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.
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6.3 Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. [lI/Br 40 ,Wohnbebauung an der Gra-
fenheider Stralle / NaggertstraBe“ wurde eine Artenschutzpriifung # durchgefihrt. Hier wurde
untersucht, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind.

Zur Recherche des Artenschutzspektrums im Untersuchungsgebiet wurden die einschlagigen
Datenbanken (FIS, LINFOS usw.) ausgewertet. Gemal FIS (Fachinformationssystem ,Ge-
schutze Arten in Nordrhein-Westfalen®) werden fiir die im Untersuchungsgebiet vorkommen-
den Lebensraume insgesamt 35 Arten flr das Messtischblatt 3917 ,Bielefeld“, Quadrant 2 als
planungsrelevant genannt (neun Fledermausarten, 24 Vogelarten, eine Amphibienart und ein
Reptil). Planungsrelevante Pflanzenarten werden nicht genannt.

Planungsrelevante Arten werden in der Landschafts- und Informationssammlung des Landes-
amtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalens (LINFOS) in der ndhe-
ren Umgebung nicht aufgefuhrt. Die Ortsbegehung der Plangebietsflachen sowie dessen Um-
gebung erfolgte am 16. September 2020.

Im Zuge der faunistischen Untersuchungen zum Plangebiet fand eine Begehung zur Ermittlung
des Artenspektrums von Fledermausen, Végeln Amphibien und Reptilien statt. Dabei wird
uberprift, ob die Arten der Artenliste am Vorhabensstandort bzw. im Untersuchungsgebiet
hinsichtlich ihrer individuellen Lebensraumanspriche tatsachlich vorkommen bzw. vorkom-
men kdnnen und in welchem Umfang sie von dem geplanten Vorhaben betroffen sein kénnten.

Im Rahmen der Vorpriufung (Stufe ) konnten artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigun-
gen durch das Vorhaben fur folgende Arten nicht ausgeschlossen werden: Breitfligelfleder-
maus, Zwergfledermaus, Nachtigall.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt abschlieffend zu dem Ergebnis, dass die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 111/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Stral3e / Nag-
gertstralde” unter Anwendung der genannten Vermeidungsmaflnahmen sowie umweltfachli-
chen Baubegleitung und der gestuften Vorgehensweise keine Verbotstatbestande gemaf §
44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4 BNatSchG ausldst.

Allgemeine Vermeidungsmalnahmen:

¢ Die Aktivitdten der BaumalRnahme (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallage-
rung etc.) missen auf die notwendigste Flache beschrankt werden. Aul3erdem ist ge-
maf DIN 18920 ein Abstand von 1,50 m zu Badumen und Geholzstrukturen einzuhalten.
Damit kann - 2 - sichergestellt werden, dass zu erhaltende Gehdlzbestéande und Vege-
tationsbestande der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschitzt sind und auch
weiterhin eine Funktion als Lebensraum Ubernehmen kénnen.

Breitflligelfledermaus, Zwergfledermaus und Nachtigall:

¢ Um eine Betroffenheit gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en, sollte der
Abbruch des Geb&udes wahrend der Uberwinterung der Flederméuse, also im Zeit-
raum November bis Mitte Marz, durchgeflihrt werden. Bei den nachgewiesenen Quar-
tieren handelt es sich zunachst um potenzielle Quartiere. Potenzielle Lebensstatten,
die tatsachlich nicht genutzt werden, stellen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG dar. Da bei milden Temperaturen auch im
Winter Gebaude als Quartier genutzt werden kdnnen, ist eine Kontrolle des Gebaudes
vor einem Abbruch, auf moégliche Quartiere und eine Nutzung, zu kontrollieren. Aus
den Ergebnissen dieser Gebaudekontrolle ergibt sich das weitere Vorgehen. Um die

4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1lI/Br 40 ,Wohnbebauung an der
Grafenheider Stralle / NaggertstralRe* der Stadt Bielefeld. Bertram Mestermann (Biro fir Landschaftsplanung).
Warstein-Hirschberg. November 2020.
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Betroffenheit der Nachtigall auszuschlie3en, darf die Rodung von Gebuschen und He-
cken nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen.

Eine artenschutzrechtlich relevante Stérwirkung durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. [lI/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider Stral’e / Naggertstral’e* und eine daraus
resultierende Betroffenheit gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Besonders geschutzte Pflanzenarten kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Dement-
sprechend ergibt sich keine Relevanz des § 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG, wonach es verboten
ist, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Erganzende fachqutachterliche Stellungnahme:

Aufgrund einer Veranderung des Plankonzeptes wurde eine ergdnzende artenschutzfachliche
Einschatzung® vorgenommen. Vier weitere Grundstiicke sind in den Bebauungsplanentwurf
einbezogen worden. Von diesen wird lediglich das Flurstlick 722, Flur 9 in der Gemarkung
Brake Uberplant, die anderen bleiben in ihrer derzeitigen Bestandssituation erhalten. Noch sind
ein Ruckbau des bestehenden Wohngebaudes und eine Freiraumung der Flache nicht termi-
niert.

Die artenschutzrechtliche Betrachtung dieser Flurstiicke ergab keine Anhaltspunkte, die ein
Vorkommen planungsrelevanter Tier- und Pflanzenarten vermuten lassen.

Die vorhandene Vegetation kann Brutstatten europaischer Vogelarten beherbergen, sodass
bei einer Freirdumung des Grundstlicks zwingend das Rodungszeitfenster gem. § 39 Abs. 5
BNatSchG einzuhalten ist.

Sollte ein Riickbau des Bestandsgebaudes bevorstehen, ist dieses auf Ruhe- oder Reproduk-
tionsstatten von Fledermausen und anderen Gebdude bewohnenden Tierarten durch ein
Sachverstandigenbuiro abzuprifen.

Eine im Jahr 2020 als CEF-MalRnahme geplante Hecke um den sudlichen Larmschutzwall
kann nicht realisiert werden. Stattdessen wird am nérdlichen Rand ein gleichwertiger, zweirei-
higer Heckensaum zu den Nachbargrundstiicken und den anschlieRenden Verkehrswegen
entstehen. Die Malinahme wird gemafR §9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB festgesetzt.

Unter Einhaltung dieser genannten Malgaben ist durch die angepasste Planung zur Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 1lI/Br 40 nicht von einem Verstol3 gegen die Gebote des §44
BNatschG auszugehen.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Fur Boden gilt gemal § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz der Vorsorgegrundsatz, dass mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, dabei sind Bodenversie-
gelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Im Rahmen eines flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige Ziel, Neuversiegelungen zu begrenzen und
Brach- oder Restflachen zu reaktivieren.

Die geplante dstliche Erweiterung der Siedlungsstruktur an der Naggertstrale arrondiert und
schliel3t einen vorhandenen Siedlungsansatz und flgt sich somit in das Siedlungsgefuige ein.
Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 dariber hinaus die Nutzungsintensitat im Vergleich zum rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan (Uberwiegend eine GRZ von 0,8 festgesetzt) erheblich reduziert,
wodurch ein deutlich groRerer Flachenanteil im Plangebiet unversiegelt belassen werden
kann.

5 Erganzende fachgutachterliche Stellungnahme zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. l1I/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider StralRe / Naggertstrale® der Stadt Bielefeld.

Bertram Mestermann (Biiro fiir Landschaftsplanung). Warstein-Hirschberg. Juli 2023.
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Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Sidlich der angrenzenden Grafenheider Stralle verlauft auerhalb des Plangebiets der
Kerksiekbach.

6.5 Altlasten und Kampfmittel
Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Im blau gekennzeichneten Bereich des Lageplans wurden Stellungsbereiche festgestellt. Bau-
maflnahmen in diesem Bereich erfordern weitere KampfmitteliberprifungsmaRnahmen, falls
diese nach dem zweiten Weltkrieg nicht Uberbaut wurden. DarlGber hinaus gilt, dass die Arbei-
ten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die

Polizei zu benachrichtigen sind, wenn bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auflergewohnlich verfarbt ist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden.

Abbildung 8: Lageplan.Luftbildauswertung Kampfmitteliiberpriifung (Quelle: Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen
Lippe) o.M.

6.6 Klimaanpassung

Die Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Bielefeld weist fiir Grol3-
teil des Plangebiets eine klimadkologische Sanierungsbedurftigkeit der 5. Prioritat und fir den
Nord-Westlichen Teil keinen Sanierungsbedarf auf. Daruber hinaus ist das gesamte Plange-
biet als Luftleitbahn und als Flache ohne Wohnbevdlkerung ausgewiesen worden.

Plan- und versiegelungsbedingt wird der bioklimatische Ausgleichsraum deutlich reduziert, der
Kaltluftabfluss kommt voraussichtlich ganzlich zum Erliegen. Dartber hinaus ist kuinftig unmit-
telbar westlich an das Plangebiet angrenzend ein weiteres Baugebiet (Siedlungsreserve bzw.
potenzielle Siedlungsflache der Stadt) angedacht, welches im Rahmen der gutachterlichen

Stand: 2. Entwurf; Juli 2023



C-25

Zukunftsrechnungen zur Stadtklimaanalyse vorsorglich mitberiicksichtigt wurde. Dadurch wird
das Einwirken bodennaher Kaltluft von Siiden her voraussichtlich deutlich verringert.
Darlber hinaus ist davon auszugehen, dass im Falle einer erforderlichen Larmschutzwand
entlang der Grafenheider Stral’e der bodennahe Luftaustausch mit den sldlich angrenzenden
Flachen wahrscheinlich zusatzlich minimiert wird.

Um die bioklimatische Situation innerhalb des nérdlichen Siedlungsbestandes nicht zu ver-

scharfen und innerhalb des Plangebietes gunstige bioklimatische Bedingungen zu erhalten,

wurden im laufenden Verfahren Mallhahmen zur Klimaanpassung innerhalb der Neuplanung
geprift. Als mdgliche Malinahmen kommen in Betracht:

e Begrunung von Flachdachzonen geplanter Gebaude

o eine Dachbegrinung ist generell zulassig. Auf eine Festsetzung wird jedoch

verzichtet. Da es sich bei dem Vorhaben um einen Angebotsplan handelt, soll

gemal dem Grundsatz der planerischen Zurlickhaltung eine Dachbegriinung

im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung nicht zwingend festgesetzt werden.

e Pflanzung von Baumen im Bereich der Stellplatze sowie von Einzelbdumen bzw.
Baumgruppen auf den Griunflachen im Wohnumfeld und den AulRenspielflachen der
KITA, so dass neben besonnten Bereichen auch beschattete und damit bioklimatisch
glnstige Aufenthaltszonen im Freien tagsuber gegeben sind

o Aus stadtgestalterischer und mikroklimatischer Sicht werden Anpflanzfestset-
zungen von Baumen getroffen. Je angefangene 4 oberirdische Stellplatze ist
ein standortgerechter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang
16/18 cm, fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ab-
gangige Baume sind in der darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig zu erset-
zen. Zusatzlich soll aus mikroklimatischen Griinden bei Neubebauung, wesent-
licher Umplanung oder Nutzungsanderung einer Grundstlcksflache gréfler als
500 m? ein einheimischer Laubbaum gepflanzt und dauerhaft unterhalten wer-
den. Als Mindestqualitat wird festgesetzt: Hochstamm, Stammumfang 14-16
cm.

o Im Norden wird eine ca. 3m breite Anpflanzungsfestsetzungen getroffen. Inner-
halb dieser Flache ist das Anpflanzen einer Hecke aus standortgerechten hei-
mischen Laubgehodlzen festgesetzt.

e Begrinung einer Larmschutzwand zur Unterstitzung kleinrdumiger Luftbewegungen
und Kihleffekte tags und nachts.

Zur Forderung der bodennahen Kuihleffekte tagsuber und nachts sind Stellplatze in wasser-
durchlassiger Oberflachenbefestigung (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen) zu errichten.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind aller Voraussicht nach nicht er-
forderlich.
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7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet gesamt: ca. 1,75 ha

davon:

Urbanes Gebiet ca. 0,75 ha

Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,82 ha
Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ca. 0,04 ha

Offentliche StraRenverkehrsflache: ca. 0,13 ha

Offentliche Griinflache zweckbestimmt Spielplatz ca. 0,05 ha

Vorhandene Wohneinheiten: 7
Geplante Wohneinheiten: ca. 56
Davon: Offentlich geférderte Wohneinheiten: mindestens 14

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat sich
bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der baupla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlief3lich der evtl. erforderli-
chen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Die Erschliefungsmafinahmen zur duf3eren und inneren ErschlieBung des Plangebietes so-
wie zur Herstellung der Grinflachen (Kinderspielplatz) werden durch Vertrag gemai § 124
BauGB dem privaten Projekttrager als Erschlielungstrager Ubertragen.

Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermachtigungen von den
ErschlieBungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die
aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, befreien. Anderenfalls kommt im Rah-
men des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach dem Baugesetzbuch oder
dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiro unter fachlicher Begleitung durch die Stadt
Bielefeld erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem
externen Planungsbiro wurde abgeschlossen.

Fur die Entwicklung eines Spielplatzes inmitten des Plangebietes mit einer Gesamtgrélie von
ca. 560 m? sind vom Investor Herstellungskosten in Hohe von ca. 68.221 € zu leisten. Die
Abstandzahlung wird vertraglich geregelt.

Die zu erwartenden Pflegekosten fir die Unterhaltung durch den Umweltbetrieb betragen flr
die Stadt Bielefeld nach grober Abschatzung ca. 4.775 €/a. Die Miet- und Pachtzahlungen des
Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb liegen bei ca. 840 €/a.

Die Kosten fur die zur inneren Erschlielung des Baugebietes erforderlichen offentlichen Ent-
wasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca.
300.000.- € (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten).

Die Kosten betragen im Einzelnen:
Schmutzwasserkanalisation ca. 150.000.- €
Regenwasserkanalisation  ca. 150.000.- €

Im Abwasserbeseitigungskonzept 2016 und Finanzplan 2022 sind bisher keine Mittel zur Fi-
nanzierung der Entwasserungseinrichtungen vorgesehen.

Folgekosten:

Fur die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten &ffentlichen Entwasserungsein-
richtungen entstehen Folgekosten in Héhe von jahrlich ca. 2000.- €.

Stand: 2. Entwurf; Juli 2023



C-27
7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. IlI/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
StraRe/Naggertstral3e” Uberplant den entsprechenden Teilbereich des Ursprungsplans ein-
schlieBlich der hier rechtskraftigen Anderungen (1. Anderung) im Siden vollstandig. Mit In-
krafttreten der vorliegenden Neuaufstellung werden die hier bisher geltenden Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. lll/Br 4 vollstandig ersetzt. Sollte sich die vorliegende Bebauungs-
planaufstellung als unwirksam erweisen, lebt das frihere Recht wieder auf. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 11I/Br 4 fir die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberthrt.

Die im Jahr 2008 eingeleiteten Verfahren (Aufstellungs- / Anderungsbeschluss) zur 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. lll/Br 4 ,Grafenheider Stralle / Naggertstral3e” sowie zur 205.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Naggertstralie / Geestweg“ wurden bereits eingestellt.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) soll der Bebauungsplan Nr. 1lI/Br 40
~Wohnbebauung an der Grafenheider Strale / Naggertstrae* neu aufgestellt werden. Da es
sich bei der Planung um eine Mal3nahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb des
Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird, soll
die Neuaufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB
durchgefthrt werden. Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Es bestehen weder Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete), noch dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Ausschlussgrinde flir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen demnach nicht
vor.

Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden Fall
abgesehen werden. Umweltrelevante Belange sind jedoch auch in einem Planverfahren nach
§ 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu berticksichtigen.

Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan und der Beschluss zur Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligungen wurden durch den Stadtentwicklungsausschuss — nach vorheriger
Beratung durch die Bezirksvertretung Heepen — am 01.09.2020 (TOP 22.2) gefasst.

Im Zeitraum von 02.11.2020 bis 27.11.2020 erfolgte die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung.
Im Zeitraum Mitte September bis Ende Oktober 2020 fand die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zu dem Bauleitplanverfahren statt.

Die im Rahmen des Verfahrens vorgebrachten Anregungen wurden, soweit stadtebaulich ver-
tretbar, in der vorliegenden Planung berulcksichtigt.

Nach Auswertung der AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Stel-
lungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbei-
tet. Die wesentlichen Anderungen und Erganzungen gegeniiber dem Vorentwurf sind in An-
lage A1 unter Punkt 3 zusammengefasst.

Der Entwurfsbeschluss flir den Bebauungsplan und der Beschluss zur Durchfihrung der for-
mellen Beteiligungen wurden durch den Stadtentwicklungsausschuss — nach vorheriger Bera-
tung durch die Bezirksvertretung Heepen — am 02.11.2021 (TOP 20.3 O) gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat in der Zeit vom 03.01.2022 bis 03.02.2022 6ffentlich
ausgelegen. Im Zeitraum Anfang Dezember 2021 bis Mitte Januar 2022 fand die Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemali § 4 (2) BauGB statt.

Wenn der vorliegende Bebauungsplan Nr. [lI/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
Stralle / Naggertstraf3e“ nun als erneuter Entwurf beschlossen wird, werden die Planunterla-
gengemal § 4a (3)i.V.m. § 3 (2) Baugesetzbuch BauGB einschlief3lich der umweltbezogenen
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Unterlagen fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tage, erneut 6ffentlich ausge-
legt. Grinde fir eine langere Auslegung sind nicht ersichtlich. Wahrend der erneuten o6ffentli-
chen Auslegung kénnen die Planunterlagen von jedermann eingesehen sowie Hinweise und
Anregungen zu der Planung vorgetragen werden. Die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemafR § 4a (3) i.V.m. § 4 (2) BauGB soll parallel zur erneuten
Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgen.

7.6 Vorliegende Gutachten

e Prognose von Schallimmissionen zum Bebauungsplan Nr. [lI/Br 40 ,Wohnbebauung an
der Grafenheider Stral’e / NaggertstralRe“. DEKRA Automobil GmbH Industrie, Bau und
Immobilien. Oktober 2022. Betrachtung von Gewerbelarm sowie KFZ- und Bahn-Ver-
kehrslarm.

¢ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/Br 40
~Wohnbebauung an der Grafenheider Stralle / Naggertstral’e“ der Stadt Bielefeld. Ber-
tram Mestermann (Buro fur Landschaftsplanung). Warstein-Hirschberg. November 2020.

e Erganzende fachgutachterliche Stellungnahme zum artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/Br 40 ,Wohnbebauung an der Grafenheider
Stralde / Naggertstralle® der Stadt Bielefeld. Bertram Mestermann (Buro flr Landschafts-
planung). Warstein-Hirschberg. Juli 2023.

Bielefeld, im Juli 2023
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.32

Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24 - 26

33609 Bielefeld

Tel.: +49 (0) 52155735550
Mail: info@hempel-tacke.de
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