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1. Allgemeines

Eine ortliche Wohnungsbaugenossenschaft plant in Kooperation mit einer hiesigen diakoni-
schen Stiftung im Stadtteil Stieghorst die Errichtung einer inklusiven Wohnanlage, in der
Menschen mit und ohne Behinderung ein Zusammenleben ermoglicht werden soll. Hierfir
konnte ein Uber die Grinberger Stralle erschlossenes, aber bislang noch nicht bebautes
Grundstick unmittelbar im Anschluss an die Wohnsiedlung Allensteiner Strale erworben
werden. Geplant ist ein viergeschossiger Baukorper, in seiner Kubatur vergleichbar mit dem
Wohngebaude auf dem Nachbargrundstiick Insterburger Stralle 12, in dem barrierefreie Miet-
wohnungen sowohl im frei finanzierten und als auch im &ffentlich geférderten Wohnungsbau
angeboten werden sollen. Das geplante Vorhaben ist von den hier geltenden Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 111/4/24.00 (frihere Bezeichnung Durchflihrungs-
plan Nr. 86) aus dem Jahr 1960 nicht abgedeckt. Dieser sieht auf dem betroffenen Grundstick
zwar grundsatzlich eine Wohnbebauung vor, das geplante Gebaude liegt jedoch Gberwiegend
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Bereich einer privaten Grinflache und
weicht dartiber hinaus auch in der geplanten Geschossigkeit von den derzeit geltenden Rege-
lungen ab.

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist deutlich angespannt. Grundsatzlich besteht bereits seit
mehreren Jahren eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum in vielen Marktsegmenten,
insbesondere ist aber eine deutliche Konkurrenzsituation um bezahlbaren Wohnraum zu ver-
zeichnen. Eine Abschwachung der Wohnraumnachfrage nach Mietwohnraum im mittleren und
unteren Mietpreissegment ist angesichts des vergleichbar geringen Angebots auch in den
nachsten Jahren nicht absehbar. Die Planungen der oértlichen Wohnungsbaugenossenschaft
kénnen hier dazu beitragen, den anhaltend hohen Wohnungsbedarf im Stadtgebiet zu
decken.

Das Siedlungsgebiet im Bereich Allensteiner StraBe ist urspringlich auf Grundlage des
0. g. Durchfihrungsplans in den Jahren 1960/1961 entstanden. Es liegt direkt in Randlage
zum Stieghorster Park und besitzt einen hohen Wohn- und Freizeitwert. Im ndheren Wohn-
umfeld befinden sich Nahversorgungsmaglichkeiten, Kindergarten- und Schulstandorte sowie
weitere soziale und gesundheitliche Infrastrukturen. Ebenso sind Stadtbahn- und Bushalte-
stellen fulllaufig erreichbar. Die geplante erganzende Wohnbaumalnahme innerhalb des
gewachsenen und sehr gut erschlossenen Siedlungsbereichs ist hier aus stadtebaulicher Sicht
folgerichtig, um Flachenreserven im erschlossenen Innenbereich im Sinne des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden zu mobilisieren.

Im Zuge von umfangreichen Umstrukturierungsmaflnahmen ist die urspriingliche Grofl3struktur
der Genossenschaftssiedlung seit 2009 schrittweise aufgeldst und durch bestandsersetzende
Neubauten mit familiengerechten und barrierefreien Wohnungen in kleineren bzw. kompakte-
ren Gebaudeeinheiten neu aufgeteilt, entzerrt und aufgewertet worden. Im Zuge dessen wurde
zuletzt im Jahr 2020 auf dem Nachbargrundstlick des o. g. Vorhabengrundstlicks ein Genera-
tionenwohnhaus fertiggestellt sowie mit der Umsetzung weiterer barrierefreie Wohnungen in
insgesamt vier Mehrfamilienhdusern im Bereich der Insterburger Strale begonnen. Das nun-
mehr geplante Wohnprojekt stellt in diesem Umfeld eine sinnvolle Ergédnzung der Wohnraum-
angebote dar und unterstitzt die Entwicklung eines vielfaltigen und lebendigen Wohnquartiers.

Wesentliches Planungsziel ist es daher, die Mobilisierung des bislang noch unbebauten
innerdrtlichen Flachenpotenzials (Baullicke) zur Schaffung von Wohnraum zu unterstitzen.
Hierflr sollen die bestehenden Baurechte an die geanderten Bedarfe angepasst werden. Eine
nachbarschaftlich vertretbare, mafivolle Verdichtung und ein Einfligen in die realisierten
stadtebaulichen Strukturen sind hierbei zu gewahrleisten.

Die vorliegende Planung dient vor dem erlduterten Hintergrund der Innenentwicklung und

Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang. Das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB kommt zur Anwendung (s. Kapitel 7.5).
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2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Bielefeld in zentraler Lage im Stadtbezirk Stieghorst.
Die Entfernung zur Innenstadt betragt rund 6 km. Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick
1937 (Gemarkung Bielefeld, Flur 58) an der Grlinberger Stra3e mit einer GroRe von knapp
3.700 m2. Er wird im Norden und Osten durch mit Wohngebauden bebaute Grundstlicke, im
Suden durch einen FuBB-/Radweg sowie im Westen durch die Grinberger Stral’e begrenzt.
Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus dem Nutzungsplan.

b) Topographie

Das Gelande im Plangebiet ist nach Norden und Westen leicht geneigt. Der siiddstliche
Bereich liegt etwa bei einer Hohe von rund 122 m . NHN (Normalhdhennull). In nérdliche und
nordwestliche Richtung fallt das Geladnde um ca. 1,5 m bis 2 m ab, in westliche Richtung um
bis zu 1 m.

c) Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist unbebaut und gehdlzfrei. Die vorhandene Wiesenflache wird regelmaRig
gemaht. Die Flache ist Gber die Grinberger Stralde erschlossen, die in Hohe des Plangebiets
in einer Wendeanlage endet.

Insgesamt ist der Siedlungsbereich im Bereich Griinberger StraBe und Insterburger Stra-
Re durch eine eher heterogene, aber i. W. mehrgeschossige Wohnbebauung gepragt.

Beidseits der Griinberger StraBe ist eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung vorhanden.
Mit Ausnahme eines eingeschossigen alteren Fachwerkgebadudes im Sidwesten handelt es
sich Uberwiegend um Mehrfamilienhduser unterschiedlicher GréRen und Kubaturen. Dabei
dominieren westlich der Griinberger Stral3e flachdachgepragte Baukorper. Einzelne Gebaude
mit Seniorenwohnungen gehdren zu der Uber die Memeler Stral3e erschlossenen Anlage des
Senioren-Zentrums ,Wohnstift Salzburg®, die insbesondere das westliche Umfeld durch ein
achtgeschossiges Altenwohnheim mitpragt. Daneben ist dort weitere Mehrfamilienhausbebau-
ung vorhanden. Sudlich und 6stlich der Grunberger Strale sind voll zweigeschossige Wohn-
gebaude mit Satteldach und mit ergédnzender Nutzung in der Dachgeschossebene umgesetzt
worden. Nordlich des Plangebiets sind entsprechend des urspriinglichen ErschlieBungskon-
zepts die Wohngebaude und riickwartig angeordnete Garagen lber einen Stichweg erschlos-
sen. Weitere Garagen sind entlang der Griinberger Stral3e angeordnet. Die jeweiligen Aul3en-
bereiche werden i. W. durch geschnittene Rasenflachen und einzelne kleinere Gehdlze
gepragt. Mit Ausnahme eines nérdlich an die Plangebietsflache anschliefenden Grundstlicks
sind keine Einfriedungen vorhanden.

Der Bereich westlich der Insterburger StraBe ist aktuell insbesondere durch Abriss- und
Baumalnahmen gepragt. Bereits vorhanden ist ein viergeschossiges Wohngebaude mit einer
V-féormigen Kubatur und flach geneigtem Satteldach. Die Wohnanlage ist im Rahmen des
gemeinschaftlichen Wohnprojekts ,Quartier Ost” als Generationenwohnhaus geplant und Mitte
2020 fertiggestellt worden. Nordlich hiervon wurden im Zuge des Siedlungsumbaus die letzten
noch verbliebenen alten Geschosswohnungsbauten zurtickgebaut, geplant ist dort die Errich-
tung von zwei Ersatzneubauten mit jeweils vier Vollgeschossen. Sudlich des FuR-/Radwegs
befinden sich zwei weitere viergeschossige Mehrfamilienhauser bereits im Bau. Zudem ist dort
fuRlaufig zum Plangebiet eine Parkpalette mit 44 Stellplatzen vorhanden, die nach Fertigstel-
lung der Hochbau- und StralRenbaumalinahmen sowohl Uber die Allensteiner Stral3e als auch
Uber die Insterburger Strale angefahren werden kann.
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Der Bereich 6stlich der Insterburger StraBe ist Uberwiegend durch altere Reihenhauser mit
zwei Vollgeschossen und Satteldach gepragt. Nach Siden sind dort jeweils schmale und ver-
gleichsweise tiefe Hausgarten vorhanden. Unmittelbar an der Insterburger StralRe sind die
jeweils zugehorigen Garagenkomplexe angeordnet. An diese Altbebauung sudlich und éstlich
anschlieend erstreckt sich der bereits neu geordnete und modernisierte Siedlungsbereich
Allensteiner Strale. Die nunmehr kompakteren Mehrfamilienhduser wurden beidseits der dort
als Teil einer RingerschlieBung neu angeordneten Erschlielungsstralie ebenfalls mit bis zu
vier Geschossebenen und flach geneigten Dachern errichtet.

Im suidlichen Umfeld erstreckt sich der 6ffentliche Griinzug der Parkanlage Stieghorst, die
einen Teil des innerstadtischen Griinsystems darstellt. Die Parkanlage ist aus dem Plangebiet
heraus Uber einen hier unmittelbar sidlich der Vorhabenflache verlaufenden Ful3-/Radweg
und hiervon nach Siden abzweigende Stichwege sehr gut erreichbar. Dariber hinaus flhrt
diese Wegeverbindung in 6stliche Richtung auch durch den Siedlungsbereich Allensteiner
Stralde in Richtung des Ortszentrums von Stieghorst.

Luftbild/Bestand (ohne Malstab) N
Quellenvermerk: Land NRW (2023) 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

Der Planbereich liegt nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) innerhalb des fest-
gelegten Siedlungsraums. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Sied-
lungsentwicklung dar. Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Ober-
bereich Bielefeld) ist das Plangebiet Teil des festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB), der vorrangig Wohnsiedlungsfunktionen erfillen soll. Dem LEP NRW widersprechende
Zielsetzungen im Regionalplan sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht
erkennbar. Die mit der Planung angestrebte innerortliche Nachverdichtung entspricht den
hiermit verbundenen landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Weitere zu beachtende Ziele der Raumordnung finden sich dariber hinaus im Bundesraum-
ordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) — landertbergreifend sollen die von Starkregen
und Hochwasser ausgehenden Gefahren verringert werden. Der Planbereich erfasst keine
festgesetzten bzw. sonstigen ermittelten Uberschwemmungsgebiete oder entsprechende
Risikogebiete, dartber hinaus ist unter Berlcksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen,
der ermdglichten entwasserungstechnischen ErschlieRung sowie durch Mallnhahmen auf der
abschlielenden Genehmigungsebene ein zielkonformer Umgang mit anfallendem Nieder-
schlagswasser grundsatzlich méglich (s. Kapitel 5.7 und 6.4).

Im Zeitraum Oktober 2020 — Januar 2024 wurde das Planungsverfahren fur die Neuaufstellung
des Regionalplans fur die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe durchgeflihrt (Regionalplan
OWL). Am 31.01.2024 wurde der Regionalplan OWL durch den Regionalrat Detmold fest-
gestellt und geman § 19 (6) LPIG NRW der Landesplanungsbehdérde angezeigt. Der Regional-
plan OWL erlangt Rechtskraft, sobald die Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt
des Landes Nordrhein-Westfalens erfolgt ist. Auch nach dem neuen Regionalplan OWL wird
das Plangebiet im Bereich einer ASB-Flache liegen. Mit Blick auf die vorliegende Planung
besitzen insbesondere die Ziele S 1 (Allgemeine Siedlungsbereiche als Vorranggebiete u. a.
fur Wohn- und Wohnfolgenutzungen) sowie S 9 (Vorrang Innenentwicklung, Reduzierung
Flachenverbrauch) eine Relevanz. Diesbeziiglich ist eine Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung auch kinftig gegeben.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet Teil einer
zusammenhangend dargestellten Wohnbauflache. Die angestrebte bestandsorientierte Pla-
nung zur Anpassung bestehender Baurechte fliir Malnahmen der Nachverdichtung und Wohn-
raumschaffung gilt gemaf § 8 (2) BauGB als aus dem wirksamen FNP entwickelt.

c¢) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerértliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Dar-
stellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans der Stadt Bielefeld erfasst. Ebenso
wenig sind im Plangebiet und seinem engeren Umfeld Schutzgebiete u. A. im Sinne der Rege-
lungen von Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG
NRW), wie Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Biotope/Alleen
etc., vorhanden.

Eine Betroffenheit der westlich im Bereich des Baderbach-Griinzugs vom Landschaftsschutz-
gebiet (LSG) Ravensberger Higelland erfassten Biotopverbundflachen ,Seitenbache und Sei-
tentalchen der Windwehe im Herforder Higelland® infolge der bestandsorientierten Planung
wird angesichts der bestehenden Entfernung zum Plangebiet (mindestens 100 m) und zwi-
schenliegender Bebauung nicht gesehen.
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d) Bisheriges Planungsrecht

Das vorliegende Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 111/4/24.00 (fri-
here Bezeichnung Durchfihrungsplan Nr. 86), der im Jahr 1960 rechtsverbindlich geworden
ist. Dieser Durchfiihrungsplan erfasste westlich der Stieghorster Stralle grofiraumig den
gesamten Bereich zwischen der Detmolder Stral3e im Suden und der Memeler Strale im
Norden. Die Sport- und Schulanlagen mit Griinzug wurden im Westen bis zur Bebauung dstlich
der Flensburger Stralle sowie im Siden bis zur Detmolder Stral’e einbezogen. Dieses
ursprungliche Plangebiet ist seither in mehreren Teilgebieten geandert bzw. durch neue
Bebauungsplane ersetzt worden. Im Bereich des vorliegenden Plangebiets gelten die Rege-
lungen des Ursprungsplanwerks in der Fassung seiner 5. Anderung (Rechtskraft 1972).

Im vorliegenden Plangebiet ist auf Grundlage des Altplans im nérdlichen Bereich die Errich-
tung eines zweigeschossigen Gebadudes, bestehend aus zwei versetzt angeordneten Gebau-
deteilen und einem 30°-35° geneigten, ziegelgedeckten Satteldach, zulassig. Das ca. 12 m
tiefe und 52 m lange Baufenster wurde eng an der urspriinglich geplanten Reihenhaus-
bebauung gefasst. Nordlich hiervon wurde eine schmale Wegeparzelle festgesetzt. In Hohe
der Wendeanlage der Grinberger Stral’e wurde die Anlage von sechs Stellplatzen auf dem
Baugrundstucksttick vorgesehen. Die verbleibenden Flachen wurden als private Grunflache
festgesetzt. Baugebietstypen im Sinne der heutigen BauNVO sind auf Grundlage des Altplans
nicht festgesetzt worden. Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der als ,Reines Wohngebiet®
ausschlieBlich dem Wohnbeduirfnis der Bevdlkerung dient und in dem neben Wohngebauden
u. a. auch der Versorgung des Gebiets dienende Nutzungen wie Einzelhandelsbetriebe,
Schankraume oder handwerkliche Kleinbetriebe untergebracht werden dirfen.

Fur die anschlieBenden Bereiche gilt folgende planungsrechtliche Situation:

= Die sudlich, westlich und ndrdlich an das Plangebiet unmittelbar anschlielienden Flachen
liegen ebenfalls noch im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 111/4/24.00 in der
Fassung seiner 5. Anderung. Dieser Iasst auf den nérdlich anschlieBenden Flachen bis zur
Memeler Stralle eine Reihenhausbebauung — vergleichbar mit der im vorliegenden Plan-
gebiet — zu. Daruber hinaus schlielen 6ffentliche Verkehrsflachen (Grunberger Stralle im
Westen, Wegeparzelle im Siiden) an. Gegenstand der 5. Anderung war u. a. eine leichte
Verschiebung der Planstral3e in dstliche Richtung einschlief3lich der hieran anschlieRenden
Stellplatzbereiche.

= Die 0Ostlich anschlieenden Flachen werden vom Bebauungsplan Nr. 111/4/59.00 ,,Wohn-
gebiet Allensteiner StraBe* erfasst, der im Jahr 2010 Rechtskraft erlangt hat. Dieser bildet
seither die Grundlage fur die Umstrukturierung der urspringlichen Geschosswohnungs-
siedlung im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets (WA) auf Grundlage einer gednderten
ErschlieBungskonzeption. Fir die unmittelbar anschlieienden Flachen westlich der Inster-
burger Straflte sind Grund- und Geschossflachenzahlen von 0,4 bzw. 1,2 sowie maximal
viergeschossige Gebdude mit flach geneigten Sattel- oder Walmdachern zuldssig. Die
Firsthéhen sind auf maximal 14,5 m bzw. 14 m begrenzt worden. Grundsatzlich ist eine
offene Bauweise geregelt, nordlich des Ful3-/Radwegs dlirfen abweichend hiervon aber bis
zu 60 m lange Gebaude umgesetzt werden. Unmittelbar stdlich des FuR-/Radwegs wurde
darlber hinaus ein Parkdeck mit zwei Ebenen verortet.

= Westlich der Griinberger Stral3e sowie sudlich des Ful3-/Radwegs schliel3t der Bebauungs-
plan Nr. 111/4/51.00 ,,Altenwohnen am Baderbach“ aus dem Jahr 2000 an. Im Nahbereich
des vorliegenden Plangebiets setzt dieser Bebauungsplan ebenfalls ein allgemeines Wohn-
gebiet fest. Geregelt wird eine zwei- bzw. dreigeschossige Bebauung in offener Bauweise
mit Flachdachern, flach geneigten Pultdachern und steileren Satteldachern.
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Auszug Bebauungsplan Nr. 111/4/24.00 in der Fassung seiner 5. Anderung (ohne MaRstab) N
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [11/4/62.00 markiert @

4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Angesichts der angespannten Wohnraumsituation im Stadtgebiet liegt ein wesentliches Ziel
darin, auf geeigneten Freiflachen und Bauliicken entsprechende Vorhaben zu ermdglichen,
die dazu beitragen, den dringend bendétigten Wohnraum fiir unterschiedliche Zielgruppen
zu schaffen und hierbei insbesondere auch alternative Wohnangebote fiir Menschen mit
Behinderungen zu integrieren. Zur Férderung von Inklusion und Teilhabe am nachbarschaft-
lichen Miteinander ist eine Einbindung entsprechender dezentraler Wohnangebote in das
bestehende Quartier und der Zugang zu vorhandenen Infrastrukturen von besonderer Bedeu-
tung. Das innerhalb des vollstandig erschlossenen Wohnsiedlungsbereichs zentral im Stadtteil
Stieghorst gelegene, bislang noch unbebaute Baugrundstlick an der Griinberger Stral3e stellt
hierflr eine sehr gut geeignete Flache dar.

Der rund 60 Jahre alte Bebauungsplan entspricht mit seinem Bebauungskonzept nicht mehr
den heutigen Planungszielen der Stadt. Dieser sieht mit Blick auf die gegebene Grundstiicks-
grolie eine eng am urspringlichen Plankonzept ausgerichtete Bebaubarkeit des Grundstiicks
mit einer vergleichsweise geringen Dichte und einer groReren nicht Uberbaubaren privaten
Freiflache vor. Die Umsetzung einer Bebauung ist ggf. auch aufgrund der restriktiven Vor-
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gaben bislang nicht erfolgt. Gleichwohl ist eine Bebauung des bereits erschlossenen Grund-
stiicks innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs angesichts der insgesamt sehr hohen Nachfrage
nach Baugrundstiicken auch mit Blick auf die von den Kommunen vorrangig zu betreibende
Innenentwicklung geboten. Eine hiermit verbundene hohere Nachverdichtung entspricht
grundsatzlich dem Gebot zum flachensparenden Bauen und ist unter Berlcksichtigung der
ortlichen Rahmenbedingungen stadtebaulich vertretbar. Aus den genannten Griinden wird
insofern eine Mobilisierung der innerortlich bestehenden Freiflache angestrebt. Um das
geplante Wohnprojekt hier umsetzen zu kénnen und gleichzeitig eine umfeldvertragliche,
maRBvolle Nachverdichtung zu gewahrleisten, sollen die hier bereits bestehenden Baurechte
an die geanderten stadtebaulichen Zielvorstellungen angepasst und flexibler gestaltet werden.
Daruber hinaus soll die ermdglichte Bebauung auch weiterhin auf Basis des vorhandenen
ErschlieBungssystems umgesetzt werden und sich vertraglich in das Wohnumfeld einfligen.
Unter Bericksichtigung der seit einigen Jahren erfolgenden MaRnahmen im Rahmen des
Siedlungsumbaus sollen sich die Regelungen im Plangebiet daher kiinftig starker an den pla-
nungsrechtlichen Vorgaben fur das 6stliche Wohnumfeld orientieren.

4.2 Plankonzept

Die Plankonzeption bertcksichtigt den erganzenden Neubau eines Gebaudes zentral auf dem
erfassten Baugrundstick. In Anlehnung an das 6stlich errichtete Nachbargebaude soll durch
die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/62.00 die Errichtung eines viergeschossigen,
ca. 14 m hohen Baukdrpers mit flach geneigtem Satteldach ermdglicht werden. Mit Blick auf
die umgesetzte bzw. in Umsetzung befindliche Bebauung im Wohngebiet Allensteiner Stralle
(s. Kapitel 2.c) kann hierdurch ein gutes Einfugen der hinzukommenden Bebauung in die
Nachbarschaft erreicht werden.

Es ist vorgesehen einen U- bis V-formigen Baukdorper zu errichten, in dem nach der parallel
zur Bauleitplanung weiter konkretisierten Objektplanung 32 barrierefreie Mietwohnungen
untergebracht werden sollen, die Uber einen zum Innenhof angeordneten Laubengang
erschlossen sind. Geplant ist ein inklusives Wohnprojekt mit Wohnungstypen/-gréRen flr
unterschiedliche Haushaltsgréfien, die an die Bedurfnisse fur ein Zusammenleben von Men-
schen mit und ohne Behinderung angepasst sind. Das Wohngebaude ist nach bisheriger
Kenntnis so konzipiert, dass neben ,freien“ Mietwohnungen anteilig Wohnungen fiir Menschen
mit Behinderungen integriert werden, die es den kinftigen Bewohnern, unterstitzt durch
erganzende Betreuungsangebote, ermdglichen, ihr Leben selbststandig in eigenen Wohnun-
gen zu gestalten.

Durch die zentrale Lage des Baukorpers auf dem Grundstuck wird zur ndrdlichen Bebauung
ein hinreichend grofRer Abstand von ca. 30 m gewahrt, so dass trotz der geplanten héheren
Geschossigkeit in Verbindung mit dem nach Norden weiter leicht abfallenden Gelande keine
unverhaltnismaRigen Verschattungen etc. fur die Nachbargrundsticke ausgelost werden. Eine
aufgrund der ortlichen Gelandeverhaltnisse (s. Kapitel 2.b) durch ein Uberhéhtes Sockelge-
schoss ggf. optisch wirkende Flinfgeschossigkeit des hinzutretenden Baukdrpers zur nordli-
chen Nachbarschaft (wie im Verfahren aus dem Wohnumfeld vorgetragen) wird nicht erwartet.
Dagegen sprechen insbesondere die Anforderungen an eine mdglichst barrierefreie, ebener-
dige ErschlielRung; nach bisheriger Kenntnis soll der Eingang des Gebaudes im Norden ange-
ordnet werden. Auch die auf dem 6stlichen Nachbargrundstiick umgesetzte Bebauung weist
diesbezlglich keine wirksame Sockelgeschossauspragung auf.

Die ErschlieBung des betroffenen Baugrundstiicks ist Uber die Grinberger Stral’e bereits
vorgegeben. Dort unmittelbar angeordnet ist eine kleinere Flache fur den ruhenden Kfz-Ver-
kehr vorgesehen, weitere Kfz-Stellplatze sollen wohnungsnah (v. a. im Bereich des Parkdecks
sudostlich des Plangebiet) angeboten werden. Auf dem Grundstlick werden darlber hinaus
verschiedene Moglichkeiten fiir das Abstellen von Fahrradern berticksichtigt.
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5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. [11/4/62.00 sollen in Abwagung der berihrten 6ffentlichen und
privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir eine angemessene und stadte-
baulich vertretbare Bebauung im Plangebiet entwickelt werden. Die Festsetzungen orientieren
sich weitgehend an den Regelungen des o6stlich anschlieRenden Bebauungsplans Nr.
[11/4/59.00, der fur die Weiterentwicklung und Aufwertung des Wohnsiedlungsbereichs ,Allen-
steiner Strafe” entwickelt worden ist. Angesichts der auf dieser Grundlage durch die betroffe-
ne Baugenossenschaft umgesetzten Mallnahmen zum Siedlungsumbau und zur Quartiers-
aufwertung sollen fur die vorliegend geplante bauliche Ergédnzung im unmittelbaren Anschluss
vergleichbare Voraussetzungen fir die (untergeordnete) Weiterentwicklung des Wohnquar-
tiers ermdglicht werden. Eine vertragliche Einbindung in die vor Ort gegebene Wohngebiets-
struktur kann auf dieser Grundlage gewahrleistet werden.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass ein angebotsorientierter Bebauungsplan aufgestellt
wird. Die aufgenommenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Regelungen sollen hier
die Realisierung des bislang bekannten Vorhabens erlauben. Eine hiervon abweichende
Umsetzung im gegebenen stadtebaulichen Rahmen ist aber ebenfalls denkbar und maglich.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden entsprechend den Planungszielen und den Nutzungen im Umfeld die
Regelungen der umliegenden neueren Bebauungsplane fur die Entwicklung im Rahmen eines
allgemeinen Wohngebiets (WA) gemalt § 4 BauNVO aufgegriffen. Diese Gebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen, darlber hinaus ist aber eine gewisse Flexibilitdt und in diesem
Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen maoglich. Diese ,wohn-
vertragliche Nutzungsmischung® entspricht einem lebendigen und attraktiven innerstadtischen
Wohngebiet und soll daher erganzend zu einer sonst einseitig auf das Wohnen ausgerichteten
Nutzungsstruktur ausdriicklich angeboten werden — insofern werden ganz Giberwiegend keine
Einschrankungen hinsichtlich der geman § 4 BauNVO allgemein zuldssigen bzw. ausnahms-
weise zulassungsfahigen Nutzungen getroffen. Die gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wie die Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir die Verwaltung kénnen zugelassen werden, wenn von ihnen
keine erheblichen Stérungen fir die Wohnruhe ausgehen. Die gemall § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im Rahmen
der Feinsteuerung ausgeschlossen. Diese Nutzungen konnen innerhalb der gewachsenen
Nachbarschaften dem d&rtlichen Rahmen v.a. mit Blick auf den Flachenbedarf, die
Erschlieungssituation und die Verkehrserzeugung nicht gerecht werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiickflache

Die geplanten Regelungen zum Malf} der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur Uberbau-
baren Grundstuckflache werden unter Berlcksichtigung der ortlichen Rahmenbedingungen
bedarfsorientiert sowie in Anlehnung an die Baurechte fir die unmittelbar dstlich benachbarte
Bebauung festgesetzt. Zur Wahrung von Einheitlichkeit, Transparenz und Verhaltnismafkigkeit
sollen mit Blick auf die angestrebte Einbindung des geplanten Bauvorhabens in das beste-
hende Wohnumfeld fir das vorliegend zu diesem Siedlungsbereich zugehoérige Baugrund-
stiick keine anderen Ausgangslagen geschaffen werden. Daher werden die im Bebauungsplan
Nr. 111/4/59.00 geltenden zentralen Regelungen gemal § 9 (1) Nr. 1, 2 BauGB i. W. aufgegrif-
fen, auch wenn diese im Einzelfall ggf. nicht ausgeschopft werden kénnen.

Nach der aktualisierten Fassung der BauNVO (Juni 2021) werden im Rahmen des § 17
BauNVO u. a. keine Obergrenzen mehr fir Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ,
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GFZ), sondern nur noch Orientierungswerte fir diese Obergrenzen vorgegeben. Die vorlie-
gend festgesetzten MalRe zu GRZ und GFZ orientieren sich mit 0,4 bzw. 1,2 weiterhin an den
friheren Obergrenzen, nun Orientierungswerten der BauNVO fir WA-Gebiete. In dieser inner-
ortlichen Lage soll bei der Ausnutzung des Grundstiicks grundsétzlich ein ausreichendes Maf}
an Flexibilitat eingeraumt werden. In Verbindung mit den erganzenden Vorgaben zu Vollge-
schossen und Gebaudehdhen kann somit eine gute Einbindung in das stadtebauliche Umfeld
gesichert werden, ein zu hohes Mal} an baulicher Verdichtung wird vermieden.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und zur Hohe der baulichen Anlagen grei-
fen den Bestand im unmittelbaren Wohnumfeld auf. Die Zahl der Vollgeschosse wird daher
mit maximal vier Vollgeschossen gewahlt, die Hohe baulicher Anlagen wird durch eine hierauf
angepasste maximale Firsthohe bestimmt. Angestrebt werden vergleichbare Baurechte wie
fur das Gebaude im dstlichen Umfeld, aufgrund der Hohendifferenzen im Plangebiet (s. Kapitel
2.b) wird der Héhenbezug unter Zugrundelegung von NHN-H&hen (Normalhéhennull, Hohen-
system DHHN 2016) geregelt. Hierflr ist im Vorfeld des Planverfahrens eine Einmessung von
Gelande- und Gebaudehéhen im Plangebiet und seinem direkten Umfeld erfolgt. Auf dieser
Grundlage kénnen Volumen und Hohe der kiinftigen Bebauung gegentiber der Nachbarschaft
in einer angemessenen Grolkenordnung gesteuert werden. Ein eindeutiger Bezug zu Gelande
und Nachbarschaft wird sichergestellt.

Der auf Basis der NHN-H6hen ermoglichte Spielraum fiir die Gesamthéhe der kinftigen
Bebauung ist im Zuge des Verfahrens unter Berlicksichtigung der fortentwickelten Projekt-
planung sowie angesichts einzelner kritischer Hinweise aus der Wohnnachbarschaft im
Zusammenspiel mit der Gesamtwirkung des Baukdrpers zur nérdlichen Nachbarschaft Gber-
pruft worden. Die Notwendigkeit einer barrierefreien Umsetzung des Vorhabens erfordert eine
moglichst ebenerdige ErschlieBung des kunftigen Baukorpers — die hierfur nach bisherigem
Stand der Projektplanung vorgesehene Gelandehdhe im Bereich der Gberbaubaren Flachen
wird sich in einer Héhenlage von ca. 121 m . NHN bewegen, das Gebaude selbst ist mit rund
14 m geplant. Der zum Vorentwurf zunachst tGberschlagig erméglichte Spielraum fur die maxi-
male Firsthéhe von 137,0 m (. NHN wurde zum Entwurf insofern etwas zurtickgenommen, um
die Entwicklungsmdglichkeiten zu den benachbarten Flachen im Wohnquartier Allensteiner
Stral3e, die sich gemafl Bebauungsplan Nr. 111/4/62.00 bei Firsthohen von maximal 14 m std-
Ostlich und maximal 14,5 m &stlich/norddstlich bewegen, anzugleichen. Unter Berucksichti-
gung der eingemessenen Hohen, die auch im Bebauungsplan zur Information dargestellt
werden, gewahrleistet die festgesetzte Firsthohe von maximal 135,5 m . NHN ein Einfligen
in das bauliche Umfeld sowie eine Uberflutungssichere Bauausfilhrung. Eine stadtebaulich
vertragliche Hohenentwicklung und eine maximal viergeschossige Wirkung auch in Richtung
nordliche Nachbarschaft kann auf dieser Grundlage im Zusammenspiel mit der zulassigen
flach geneigten Dachauspragung (s. Kapitel 5.10) sichergestellt werden.

Mit Blick auf die angestrebte und in der Umgebung realisierte Bebauungsstruktur wird eine
offene Bauweise vorgegeben.

Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflache werden (weiterhin) durch Baugrenzen
bestimmt. Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich am geplanten Wohnprojekt und soll
dessen Umsetzung ermdglichen. Gewahlt wurde daher die Ausweisung eines entsprechend
dimensionierten Baufensters, das dartber hinaus auch etwas Spielraum fir die Umsetzung
belasst. Zu den Nachbargrenzen der bebauten Wohngrundstiicke sind unter Berticksichtigung
der Fassung der Baugrenzen Abstande von mindestens 7 m einzuhalten. Im Zusammenspiel
mit der maximal zuldssigen Gebaudehdhe sind auf dieser Grundlage im Rahmen der Umset-
zung somit etwas groRere Abstande, als die nach Landesbauordnung geforderten Mindest-
abstande einzuhalten. Damit nimmt der Bebauungsplan angemessen Riicksicht auf die beste-
hende Nachbarschaft.
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5.3 Verkehr und ErschlieRBung

Das Plangebiet ist nach dem urspriinglichen ErschlieRungskonzept flr den Siedlungsbereich
Uber die Griinberger Stral3e erschlossen, die als Erschliellungsstich von der Memeler Stralle
aus in das Wohngebiet flihrt und in Héhe des Plangebiets in einer Wendeanlage endet. In der
Ortlichkeit ist die Griinberger Strae mit einer Fahrbahnbreite von ca. 6 m sowie mit beidseitig
gefiihrten Gehwegen endausgebaut. Uber die Memeler StralRe ist in westliche Richtung ein
Anschluss an die StralRe Elpke sowie in 6stliche Richtung an die Stieghorster Stralle, die eine
HaupterschlieBungsfunktion fiir den Stadtbezirk bernimmt, gegeben. Uber beide StraRen
kann auch die ca. 550 m (Luftlinie) sudlich des Plangebiets verlaufende Detmolder Stralle
B 66 erreicht werden. Daruber hinaus wurde im Zuge der UmstrukturierungsmafRnahmen im
Siedlungsgebiet die Erschlielung fir den dstlich gelegenen Siedlungsbereich als Ringer-
schlieBung Uber die Insterburger Stral’e und die Allensteiner Stralle mit Anschlissen in Rich-
tung Stieghorster StraRe und Memeler Stral’e optimiert. Die ErschlieBungskonzeption inner-
halb des Wohnsiedlungsbereichs wird durch die vorliegende Planung nicht berihrt. Wesent-
liche Neuverkehre durch das erganzende Wohnprojekt sind angesichts der auch heute schon
moglichen Bebauung sowie der angestrebten Nutzung ebenfalls nicht zu erwarten. Die beste-
henden Stralen sind insofern ausreichend leistungsfahig.

Ebenso wird die bereits umgesetzte sehr gute ErschlieRung flir FuBganger und Radfahrer
Uber die umliegenden StraRen und Wege durch die vorliegende Planung nicht berthrt. Der
unmittelbar sudlich des Plangebiets verlaufende Ful-/Radweg ermoglicht sowohl in Richtung
Siiden die Anbindung an das weiterfiihrende Wegenetz durch die Parkanlage Stieghorst und
an die Standorte einer Gesamtschule und einer Kindertagesstatte als auch in Richtung Osten
durch den Wohnsiedlungsbereich Allensteiner Stralle an das Stieghorster Ortsteilzentrum mit
Nahversorgungs- und weiteren sozialen und gesundheitsbezogenen Dienstleistungsangebo-
ten.

Uber die im Umfeld vorhandenen Wegebeziehungen sind auch verschiedene OPNV-An-
gebote sehr gut zu erreichen. Im fuRlaufigen Umfeld befinden sich zwei Haltestellen der Stadt-
bahnlinie 4 mit Anbindung in Richtung Innenstadt und Hauptbahnhof sowie weiter Richtung
Universitat und Lohmannshof. Die nachstgelegene Stadtbahnhaltestelle ist in ca. 300 m Ent-
fernung sldlich des Plangebiets die Haltestelle ,Stieghorst Gesamtschule®. Bis zur Stadtbahn-
endhaltestelle ,Stieghorst® sind es ebenfalls nur 500 m. Die Stadtbahn verkehrt von Montag
bis Samstag tagstiber mindestens im 10-Minuten-Takt sowie in den Abendstunden und an
Sonn-/Feiertagen alle 15 Minuten. Das OPNV-Angebot der Stadtbahn wird an der Endhalte-
stelle Stieghorst durch mehrere Stadtbuslinien erganzt — von hier aus bestehen Verbindungen
nach Brake, Heepen, Sennestadt, Sieker, Hillegossen und Oerlinghausen. Daruber hinaus
werden die ebenfalls fulldufig erreichbaren Haltestellen Memeler Stralle und Allensteiner
StralRe Ostlich des Plangebiets durch den Nachtbus (N5) bedient, der in den Nachten am
Wochenende verkehrt. Insgesamt sind somit sehr gute Voraussetzungen gegeben, das Plan-
gebiet sowohl zu FuR oder mit dem Fahrrad als auch mit Mitteln des OPNV zu erreichen.

Mit Blick auf den Umgang mit dem ruhenden Verkehr sind die Vorgaben der stadtischen
Stellplatzsatzung in Verbindung mit den Regelungen der Stellplatzverordnung NRW relevant.
Die nutzungsbezogen erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich im Rahmen der Umsetzung
nachzuweisen. Hierfir bestehen auf dem Baugrundstlick selbst sowie im unmittelbaren Um-
feld hinreichend Moglichkeiten, so dass gegenwartig kein Erfordernis entsprechender Rege-
lungen im Bebauungsplan gesehen wird. Die bisherige Projektplanung sieht die Anordnung
einzelner Stellplatze im Anschluss an die Grinberger Stralte vor. Diese sollen nach derzeiti-
gem Stand v. a. flr Besucher und Pflegekrafte vorgehalten werden. Sofern unter Bertcksich-
tigung der geplanten Nutzung in der gegebenen Lage mit sehr guter OPNV-Anbindung weitere
Stellplatze erforderlich werden, kénnen diese im Bereich der bestehenden Parkpalette unmit-
telbar suddstlich des Plangebiets und somit im nahen fuBlaufigen Umfeld nachgewiesen
werden.
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5.4 Immissionsschutz

Das innerhalb des gewachsenen Wohnquartiers liegende Baugrundstiick weist zu starker
frequentierten Verkehrstrassen bereits deutliche Abstande auf — mindestens 130 m nach Si-
den zur Stadtbahn, mindestens 250 m nach Osten zur Stieghorster Straf’e sowie knapp 80 m
nach Norden zur Memeler StralRe. Anhaltspunkte auf verkehrsbedingt beeintrachtigende oder
auch schadliche Immissionen im Plangebiet liegen insofern nicht vor.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich dartber hinaus mit Blick auf den vorbeugenden
Immissionsschutz weder landwirtschaftliche noch gewerbliche Nutzungen, von denen jeweils
ggf. beeintrachtigende oder auch schadliche Emissionen (Larm, Luftschadstoffe/Abgase,
Staub, Gerilche etc.) verursacht werden kdnnten. Im Umfeld liegen auch keine sog. Storfall-
betriebe nach § 3 (5a) BImSchG, deren in einem gesamtstadtischen Gutachten ermittelten
angemessenen Abstande bis in das Plangebiet reichen.

Durch die vorliegende Nachverdichtungsmallnahme werden vor dem Hintergrund der Pla-
nungsziele, der bereits bestehenden Baurechte und der gegebenen értlichen Strukturen auch
keine ggf. schadlichen Immissionen fir die umliegenden Nutzungen bewirkt. Nach heutigen
Kenntnissen wird somit insgesamt kein immissionsschutzbezogener Untersuchungs- und
Handlungsbedarf gesehen.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen befinden sich i. W. im sidlichen Umfeld des
Plangebiets (Grundschule, Gesamtschule, Kindergarten). Die vorliegende Planung ermdglicht
Uber das bisherige Baurecht hinaus rechnerisch zusatzliche Wohneinheiten. Aus diesem
Grund konnte sich auch der Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen verandern, dies ist
zum Zeitpunkt der vorliegenden Bauleitplanung aber noch nicht absehbar.

Unabhangig von der vorliegenden Planung besteht im Stadtbezirk Stieghorst (wie auch in
anderen Bielefelder Stadtbezirken) ein Versorgungsdefizit bei den Angeboten der Kinderbe-
treuung; die Versorgungsquoten sind gemessen am Bedarf und am gesamtstadtischen Durch-
schnitt deutlich zu niedrig. Vorliegend ist jedoch festzuhalten, dass im Plangebiet schon heute
Baurecht besteht und eine Bebauung des Grundsticks vom Grundsatz her bereits erfolgen
konnte. Durch die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplans werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur baulichen Ausnutzbarkeit des Grundstlcks lediglich opti-
miert. Insofern sowie angesichts der angestrebten Umsetzung einer inklusiven Wohnanlage
und der geringen GrofRe des Plangebiets, wird davon ausgegangen, dass kein relevanter
zusatzlicher Bedarf an Kita-Platzen entstehen wird. Die Versorgungssituation wird sich infolge
der Planung daher nicht weiter verschlechtern.

Das Plangebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Stieghorstschule. Diese dreizligige Grund-
schule ist mit ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet fuRRlaufig erreichbar. Sie verfugt derzeit
uber 13 Klassen- sowie zwei Mehrzweckraume, die fur die heutigen Schuilerinnen und Schuler
bendtigt werden. Die kinftigen Aufnahmekapazitaten der Stieghorstschule kdénnen unter
Bertlicksichtigung weiterer Baumalinahmen im Einzugsbereich dieser Schule derzeit nur
schwer prognostiziert werden. Dieses ist u. a. auch dadurch bedingt, dass sich die Schulein-
zugsbereiche im Zusammenhang mit dem geplanten Neubau einer Grundschule am Standort
Oldentruper Stral3e kiinftig verschieben werden. Im Rahmen der ganzheitlichen Schulentwick-
lungsplanung der Stadt Bielefeld wurde aber angesichts der kiinftig schon absehbaren Kapa-
zitdtsengpasse eine bauliche Erweiterung beschlossen, deren Umsetzung derzeit vorbereitet
wird. Mit Blick auf die vorliegend erméglichte Nachverdichtung ist Gberschlagig mit bis zu vier
Grundschulkindern zusatzlich zu rechnen. Hierzu ist festzuhalten, dass mit der aktuellen
Schulentwicklungsplanung bereits eine Verbesserung der Versorgung mit wohnortnahen
Grundschulplatzen vorbereitet wird und somit entsprechende Kapazitaten fur kinftig ggf. aus
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dem Plangebiet kommende neue Grundschulkinder grundsatzlich angeboten werden kénnen.
Das Amt flr Schule hat bereits signalisiert, dass in dem Fall, dass die Aufnahmekapazitaten
der Schulen nicht mehr ausreichen sollten, zunachst mit einer Interimslésung Abhilfe geschaf-
fen werden kann. Weitergehender Handlungsbedarf im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung besteht insofern nicht.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Infolge der im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan etwas erweiterten Baurechte wird
ein zusatzlicher Spielflachenbedarf ausgeldst. Mit Blick auf die im Umfeld vorhandenen Spiel-
platze und die dariber hinaus gegebenen Mdglichkeiten innerhalb des Griinzugs soll dieser
Bedarf mittels Abstandszahlung Gber die Aufwertung eines der im Umfeld vorhandenen Spiel-
platze gedeckt werden. Hierfur eignet sich nach Mitteilung des Umweltamts ein Spielplatz im
Stieghorster Park (Anlagen-Nr. 47036) suddstlich des Plangebiets anschliefend an die Wohn-
bebauung Allensteiner  StraRe. Diesbezlgliche Einzelheiten sind in  einer
Verpflichtungserklarung zwischen dem Investor und der Stadt Bielefeld geregelt worden.

Weitere Aspekte der Belange Freizeit, Sport und Erholung werden durch die Planung nicht
beruhrt.

5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist in dieser innerdrtlichen Lage an die stadtischen Ver- und Entsorgungssys-
teme angeschlossen, die wesentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen befinden sich in den
offentlichen Verkehrsflachen auRerhalb des Geltungsbereichs. Auch die Abfallentsorgung istim
Bestand vom Grundsatz her geregelt. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass durch Baum-
pflanzungen Bau, Unterhaltung und Erweiterung von Ver-/Entsorgungsleitungen nicht behin-
dert werden durfen — bei Anpflanzungen sind daher Schutzmafinahmen und Mindestabstande
zu beachten. Diesbezuglich detaillierte Anforderungen sind dem DVGW-Regelwerk (GW 125)
bzw. dem ,Merkblatt iber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen®
der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen (Ausgabe 1989 bzw. nachfolgen-
den Veroffentlichungen) zu entnehmen.

a) Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets soll in Trennkanalisation erfolgen. Eine Verlegung neuer
offentlicher Kanale ist hierfur nicht erforderlich, in der Grinberger Strale befinden sich bereits
Schmutz- und Regenwasserkanale, die flr den Anschluss des Grundstiicks hinreichend leis-
tungsfahig sind. Das anfallende Schmutz- und Regenwasser wird hiertiber mit dem Gefalle in
Richtung Norden abgeleitet und an die Trennkanalisation der Memeler Stral3e angeschlossen.
Die bestehenden Hauptentwasserungseinrichtungen werden zur umfassenden Information im
Nutzungsplan nachrichtlich dargestelit.

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird Uber die vorhandenen Schmutzwasserkanale
der Klaranlage Brake zugeleitet. Das Uber die bestehende Kanalisation abgefiihrte Nieder-
schlagswasser wird ortsnah Uber die Einleitungsstelle E 7/138 in den Baderbach eingeleitet.
Die hierfur bestehende wasserrechtliche Erlaubnis ist bis zum 30.09.2027 befristet. Die Flache
des Plangebiets wurde im Antrag auf Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis bereits bertick-
sichtigt, so dass eine Anpassung des vorhandenen Wasserrechts nicht erforderlich wird. Fir
das vorhandene Regenwasser-Kanalnetz wurde bereits vor einiger Zeit ein hydrodynamischer
Nachweis erstellt, wonach die Regenwasserkanale in der Memeler Strafle auch nach
Anschluss der Plangebietsflache die Mindestleistungsfahigkeit einhalten kénnen. Von einer
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zentralen Regenwasserbehandlung vor Einleitung kann abgesehen werden, da aufgrund der
Flachennutzung nur mit einer unerheblichen Belastung gerechnet werden muss.

Laut Mitteilung der Unteren Wasserbehdrde ist der értliche Untergrund flr eine Versickerung
des Niederschlagswassers nicht geeignet. Im Rahmen der Umsetzung soll eine Sammlung
von Niederschlagswasser in Zisternen zur Brauchwassernutzung erfolgen — Vorgaben bereits
auf Bebauungsplanebene werden diesbeztiglich nicht als erforderlich bewertet, um eine Ablei-
tung des anfallenden Niederschlagswassers gemaf den rechtlichen Vorgaben gewahrleisten
zu kdnnen. Weitergehende Detailplanungen zur Entwasserung des Grundstlicks kdnnen sach-
gerecht im Rahmen nachfolgender Genehmigungsverfahren geklart werden.

b) Sonstige versorgungstechnische ErschlieBung

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser und Elektrizitét erfolgti. W. Gber bestehen-
de Leitungen der Stadtwerke Bielefeld.

Als geeignete Mdglichkeit einer effizienten und klimafreundlichen Warmeversorgung haben
die Stadtwerke Bielefeld im Rahmen des Verfahrens eine dezentrale Warmeversorgung
mittels Warmepumpe empfohlen und hierzu mitgeteilt, dass sich diese Technologie aufgrund
der Lage des zu versorgenden Gebaudes sowie der umgebenden existierenden Versorgungs-
struktur sehr gut fir den Einsatz im betrachteten Gebiet eignet. Regelungen im Bebauungs-
plan werden hierzu nicht getroffen, u. a. um mit Blick auf die aktuell sowohl technisch als auch
rechtlich sehr dynamischen Entwicklungen im Energie- und Warmebereich Flexibilitat im Rah-
men der Umsetzung zu belassen. Nach bisheriger Kenntnis plant die Baugenossenschaft eine
Beheizung des geplanten Gebaudes mit Warmepumpen und eine Warmwasserversorgung
Uber Durchlauferhitzer. Der hierfiir erforderliche Strom soll neben dem Bezug aus dem vor-
handenen Netz auch vor Ort erzeugt werden — dafir soll eine maglichst grolte Dachflache mit
Photovoltaik-Modulen (PV-Module) bestiickt werden (Eigenstromversorgung und geplantes
Mieterstrommodell), Einzelheiten sind im Zuge der noch weiter zu konkretisierenden Projekt-
planung zu klaren.

Im Zuge des Planverfahrens wurde auf eine im Bereich des Plangebiets oberirdisch verlau-
fende Telekommunikationsleitung hingewiesen. Diesbezuglich ist eine Abstimmung zwischen
der betroffenen Baugenossenschaft und der Telekom erfolgt. Im Ergebnis ist eine Berticksich-
tigung der Leitung im Rahmen der Bauleitplanung nicht erforderlich, da seitens des Versor-
gungstragers unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung ein Rickbau bzw. eine Verle-
gung vorgesehen ist.

c¢) Brandschutz

Die Erreichbarkeit flr die Feuerwehr ist Uber die bestehenden Strallen/Wege zu gewahrleis-
ten, ebenso die druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Lésch-
wasser. Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen
der einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich zurzeit keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler. Es
bestehen auch keine Blickbeziehungen zu denkmalgeschutzten Gebauden im Umfeld.

Nach Mitteilung der LWL-Archaologie fir Westfalen liegt das Plangebiet siedlungsginstig in
Hanglage und nahe des Baderbachs. In der ndheren Umgebung sind vereinzelte Oberfla-
chenfunde aus der Jungsteinzeit und dem Mittelalter zutage getreten, so dass auch im Plan-
gebiet Siedlungsspuren aus diesen und/oder anderen Zeitstufen vermutet werden. Daher ist
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eine archaologische Begleitung des Oberbodenabtrags unter Beteiligung der LWL-Archaolo-
gie/Aulienstelle Bielefeld durchzufiihren, Einzelheiten sind im Vorfeld mit dem LWL-Archao-
logie abzustimmen. Der vorliegenden Planung entgegenstehende Belange leiten sich hieraus
nicht ab, ein Umgang mit ggf. auftretenden Bodendenkmalern ist grundséatzlich maéglich.

Zur Vermeidung von Zeitverzégerungen im Rahmen der Umsetzung wird eine friihzeitige
Abstimmung mit der LWL-Archdologie fir Westfalen empfohlen. Darlber hinaus wird vorsorg-
lich auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere
auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden.

5.9 Griinordnung

Das Plangebiet erfasst ein einzelnes Baugrundstiick ohne Gehdlzbestand, der hier bislang
geltende Bebauungsplan trifft auch keine grinordnerischen Vorgaben. Mit Blick auf die vor-
liegend (wenn auch in Uberschaubarem Umfang) ermdglichte etwas starkere bauliche Aus-
nutzbarkeit des Baugrundstiicks werden erganzend einzelne Festsetzungen gemalt § 9 (1)
Nr. 25a BauGB aufgenommen. Diese orientieren sich an den im Umfeld entwickelten Struk-
turen, sinngemaf werden dariber hinaus die fir die umliegenden Flachen geltenden Vorga-
ben (s. Bebauungsplane Nr. [11/4/59.00 und Nr. 111/4/51.00) aufgegriffen. Insgesamt werden
damit die Rahmenbedingungen geschaffen, um die umliegenden Grinstrukturen des Wohn-
gebiets sinnvoll fortzufuhren bzw. zu erganzen.

Eine Begriinung von Stellplatzanlagen kann deren stadtebauliche Attraktivitat im offentli-
chen und halbéffentlichen Raum sicherstellen und férdert maf3geblich die stadtebaulich-
gestalterische Qualitat derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient
neben der Gestaltung und Gliederung von Stellplatzanlagen auch der Verbesserung des
Kleinklimas im Sinne der Klimaanpassung sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Som-
mer. Daher werden Vorgaben fir eine Mindestbepflanzung mit Baumen aufgenommen, die
den von der Stadt Bielefeld in vergleichbaren Situationen regelmafig getroffenen Vorgaben
entsprechen (so auch in den o. g. angrenzenden Bebauungsplanen) und somit auch verhalt-
nismafig sind.

Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen auf dem Baugrundstiick in Abhangigkeit
von der GrundstiicksgrofRe tragt zur Schaffung erganzender Grinstrukturen bei. Die gewahlte
GroRenordnung von einem Baum pro abgeschlossene 500 m? sowie die Anrechnungsmaog-
lichkeit der auf den maoglichen Stellplatzflachen anzupflanzenden Baume berticksichtigt hin-
reichend Spielraum fur auf dem Grundstlick dartber hinaus notwendigerweise zu befestigen-
de bzw. anderweitig zu nutzende Flachen (z. B. Zuwegungen, Hauseingange, Feuerwehrbe-
wegungsflachen, Millabstellplatze, Kfz-Stellplatze, Abstellméglichkeiten fir Fahrrader, Klein-
kindspielflachen). Mit Blick auf die Grundstiicksgréf3e sind somit mindestens sieben Baume
zu pflanzen. Diese Malinahme kann gut in die Freiflachengestaltung integriert werden und
stellt im Sinne eines Ausgleichs fur die erweiterten Baurechte und als Unterstitzung von
MafRnahmen im Rahmen der Klimaanpassung eine sinnvolle Erganzung dar.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW werden einige wesentliche ortliche
Bauvorschriften zur weiteren Sicherung der stadtraumlichen Planungsziele aufgenommen. Sie
erganzen die Festsetzungen geman § 9 (1) BauGB um grundlegende Vorschriften zur Gestal-
tung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds, ohne jedoch die gestalterischen Spielrdume
zu sehr einzuschranken. Angesichts der geplanten Erganzung und Abrundung des Wohnquar-
tiers Allensteiner Stralde sollen insbesondere entsprechende Regelungen aus dem Bebau-
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ungsplan Nr. 111/4/59.00 sinngemal aufgegriffen werden, sofern sie auf die konkrete Grund-
stickssituation Ubertragbar sind und aus heutiger Sicht als erforderlich bewertet werden.
Erreicht werden soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung und Malstablichkeit der hinzukommenden Bebauung und Grundstlicks-
gestaltung. Der im Zuge des Siedlungsumbaus entstandene Gebietscharakter soll sich im
Bereich des Plangebiets fortsetzen. Das Ortsbild wird somit bestandsorientiert fortentwickelt.

Nach dem Plankonzept der Baugenossenschaft sind im Bereich Allensteiner Stral3e flach
geneigte Sattel- und Walmdacher fest- und umgesetzt worden. Die entsprechenden Vorga-
ben werden insofern aufgegriffen, um das stadtebauliche Gesamtbild fortzufiihren. Eine Erwei-
terung des Spektrums zulassiger Dachformen und -neigungen ist mit Blick auf die angestrebte
Einbindung in das Wohnquartier baugestalterisch nicht gewiinscht.

Einfriedungen kénnen im Strallenraum und gegenliber der Nachbarschaft grofle Wirkung
entfalten. Um eine qualitatvolle und griingepragte Gestaltung des Ubergangs zwischen dem
privaten und &ffentlichen Raum sowie auch im Anschluss zwischen den privaten Baugrund-
stucken zu entwickeln, werden die fur die umliegenden Flachen geltenden Vorgaben sinn-
gemal aufgegriffen. Einfriedungen sollen daher als Laubhecken umgesetzt werden. Die auf
0,8 m begrenzte Hohe flr Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen bertcksichtigt
neben den Gestaltungszielen aus Sicherheitsgrinden mit Blick auf Kfz- und Radverkehr auch
die Grole bzw. das Sichtfeld von spielenden Kindern.

Bereits in § 8 BauO NRW ist geregelt, dass die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen (iberbauten Fldchen der bebauten Grundstiicke als Griinflachen wasseraufnah-
meféhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind [...] und
Schotterungen zur Gestaltung von Griinflachen sowie Kunstrasen in diesem Zusammenhang
nicht zuldssig sind. Diese Vorgaben werden im Zusammenspiel mit den Pflanzvorgaben
gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB (s. Kapitel 5.9) fiir das Baugrundsttick als ausreichend bewertet.
Erganzend wird eine entsprechende Vorgabe von wasserdurchlassigen Materialien aber auch
fur die Beschaffenheit moglicher Stellplatzanlagen Gibernommen.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Bei MalRnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der
Vorgabe der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich
zu prufen und in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen. Das Plangebiet stellt eine
regelmanig gemahte und geholzfreie Wiesenflache innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs
dar, die keine naturschutzfachlich besonders hohe Wertigkeit besitzt. Die Flache ist bereits
erschlossen und vom Grundsatz her auch heute schon bebaubar. Das nahere Umfeld wird seit
einigen Jahren im Rahmen des Siedlungsumbaus durch Abriss- und BaumalRnahmen gepragt.
Mit bisheriger Kenntnis wird unter Beriicksichtigung der in der Ortlichkeit gegebenen Rahmen-
bedingungen erwartet, dass die Planung aus Umweltsicht insgesamt vertretbar ist.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Gemal § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Die Anpassung bestehender
Baurechte in untergeordnetem Umfang zur besseren Ausnutzbarkeit des Baugrundstiicks
innerhalb des bebauten Stadtgebiets tragt als MalRnahme der Innenentwicklung zur Schonung
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von Aulenbereichsflachen bei und ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege. Okologisch wertvolle Flachen werden nicht Gberplant. Zudem
werden mit dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB Mal3-
nahmen der Innenentwicklung und Flachenmobilisierung ausdricklich geférdert und von der
Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
bestehenden Planungsrechts zu erwarten sind, gelten gemaf § 1a (3) BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaflinahmen wird nicht gesehen.

6.3 Artenschutz

Mit Blick auf die Belange des Artenschutzes sind nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
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 fuhren, dass Exemplare von europaisch geschitzten Arten verletzt oder
getotet werden kdnnen oder deren Population erheblich gestort wird (sog. artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gemal BNatSchG). Kenntnisse tber das Vorkommen bzw. eine
Betroffenheit planungsrelevanter oder sonstiger geschuitzter Arten liegen bislang nicht vor. Mit
Blick auf die untergeordnete GréRe und die Auspragung der Flache selbst, deren Lage inner-
halb des Wohnsiedlungsbereichs sowie die sich hieraus ergebenden Stoéreinflisse ist eine
artenschutzrechtliche Relevanz der Flache zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht erkennbar.
Insofern ist davon auszugehen, dass die vorliegende Planung mit den Belangen des Arten-
schutzes vereinbar ist. Eine durchgreifende Betroffenheit geschitzter Arten und somit Hinwei-
se auf das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann ausgeschlossen werden.
Dies hat die Untere Naturschutzbehdérde im Verfahren bestétigt.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die vorliegende Bauleitplanung dient der Mobilisierung eines innerort-
lichen Flachenpotenzials innerhalb der gewachsenen Siedlungslage. Die vom Grundsatz her
bereits bestehenden Baurechte werden an die abweichend geplante Bebauung angepasst.
Damit wird im Sinne der Nachverdichtung ein Beitrag zu einer stadtebaulich angemessenen
Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen im Bestand geleistet. Ein zusatzlicher Bodenein-
griff wird daher allenfalls in einem geringen Umfang verursacht, unversiegelte AuRenbereichs-
flachen zur Deckung des bestehenden Wohnraumbedarfs werden vorliegend nicht bean-
sprucht. Somit tragt die Stadt der Bodenschutzklausel gemaf BauGB gezielt Rechnung.

Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, der Baderbach flie3t in mindes-
tens 70 m Entfernung sldlich und stdwestlich des Plangebiets. Es werden keine festgesetz-
ten, vorlaufig gesicherten bzw. sonstigen ermittelten Uberschwemmungsgebiete erfasst. Der
Bereich liegt auch auerhalb von Gefahrenbereichen, in denen bei seltenen Hochwasserereig-
nissen mit Uberflutungen zu rechnen ist. Wasserschutzgebiete sind ebenso wenig betroffen.

Nach den gesamtstadtischen Starkregen-Gefahrenkarten konnen entsprechend der topogra-
phischen Verhaltnisse bei einem Starkregenereignis Teilbereiche auf dem Baugrundstiick mit
einer Tiefe von 2-30 cm Uberflutet werden (insbesondere im nérdlichen Randbereich). Da die
kiinftig bebaubare Flache mehr als 800 m? befestige bzw. versiegelte Flache umfassen wird,
ist im Rahmen des Bauantrags ein Uberflutungsnachweis nach den einschlagigen DIN-Vor-
schriften zu fuhren, bei dem u. a. auch nachzuweisen ist, dass unter Bertcksichtigung ggf.
vorhandener Einleitungsbeschrankungen in den Kanal ein 30-jahrliches Regenereignis schad-
los auf dem Grundstiick zurtickgehalten werden kann. Insofern sowie unter Berticksichtigung
der sichergestellten Anschlussmaéglichkeiten an die Kanalisation (s. Kapitel 5.7) wird fir den
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vorliegenden Angebotsbebauungsplan kein weitergehender Handlungsbedarf gesehen. Unter
Berticksichtigung der konkreten Projektplanung kénnen auf der nachgelagerten Genehmi-
gungsebene — sofern erforderlich — entsprechende Regelungen zur Rickhaltung und Drosse-
lung von Niederschlagswasser auf dem Grundstlck getroffen werden. So kénnen z. B. die
seitens der Baugenossenschaft geplanten Regenwasserzisternen die Rickhaltung von Nie-
derschlagen auf dem Baugrundstiick gut unterstitzen. Schaden auf den benachbarten Grund-
stiicken durch unkontrolliert abflieRendes Oberflachenwasser kénnen auf Grundlage der erfor-
derlichen Nachweise im Rahmen der Umsetzung sicher vermieden werden.

Erganzend wird im Sinne des allgemeinen Uberflutungsschutzes vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen neu zu bebauende Grund-
stlicke durch geeignete konstruktive MaRnahmen Uberflutungssicher auszugestalten sind, so
dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Die schadlose
Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung von Zuwegungen, Grundstlickszu-
fahrten, Gebauden und AulRenanlagen zu bericksichtigen. Ein entsprechender Hinweis zur
Beachtung im Rahmen der Umsetzung ist in den Planunterlagen enthalten.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumalinahmen,
Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten oder schad-
liche Bodenveranderungen unverzuglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umwelt-
amt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat auf Basis einer Luftbildauswertung
mitgeteilt, dass keine konkreten Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung vorliegen. Hiervon
unbenommen sind Tiefbauarbeiten grundsatzlich mit gebotener Vorsicht auszufiihren, da
Kampfmittelfunde nie vollstandig ausgeschlossen werden kdnnen. Treten verdachtige Gegen-
stande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen,
Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

6.6 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Bauleitplane sollen u. a. auch den Klimaschutz und die Klimaanpassung férdern. Seit der
sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang besonders betont, ohne
dass hiermit eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander einhergeht. Nicht ausgeschlossen sind in diesem
Rahmen maogliche (Ziel-)Konflikte beider Aufgabenfelder untereinander sowie mit weiteren
Themen wie Art und Mald der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft etc., Uber die im
Rahmen der Abwagung zu entscheiden ist.

Im Hinblick auf den Uberdrtlichen Klimaschutz tragen Malinahmen der Innenentwicklung und
Nachverdichtung zu einer Reduzierung einer weiteren Flacheninanspruchnahme im Auf3enbe-
reich und den damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima bei. Das vorlie-
gend erfasste Baugrundstlck ist bereits vollstdndig erschlossen und von Bebauung umgeben.
Fur das gesamtstadtische Klima wesentliche Flachen wie Kalt- und/oder Frischluftentste-
hungsgebiete, Durchliftungsleitbahnen u. A. werden nicht erfasst und gleichzeitig im Stadt-
randbereich oder im Ubergangsbereich zu innerstadtischen Griinziigen geschont. Eine beson-
dere stadtklimatische Funktion der Flache ist aufgrund der ortlichen Gegebenheiten nicht
erkennbar. Vor dem Hintergrund der vorbereiteten besseren baulichen Ausnutzbarkeit des
Baugrundstlicks im Sinne der Flachenmobilisierung und Nachverdichtung im Siedlungszu-
sammenhang wird die Errichtung neuer bzw. die Erweiterung bestehender Infrastrukturen in
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dieser bereits sehr gut erschlossenen Lage nicht erforderlich. Die bestehenden sehr guten
Nutzungsméglichkeiten von Angeboten des OPNV sowie die gegebene Einbindung in das
umliegende Ful- und Radwegenetz unterstiitzen eine nachhaltige Mobilitdt und kdnnen
dadurch zu einer CO2-Reduzierung beitragen. In der Gesamtbetrachtung werden wesentliche
Auswirkungen der vorliegenden Planung auf das Stadtklima insgesamt nicht erwartet. Die
klimatischen Auswirkungen sind Gberschaubar und bleiben auf den Planbereich begrenzt.

Wesentlicher Planinhalt ist die Anpassung bereits bestehender Baurechte auf einem einzelnen
Baugrundstiick innerhalb der bestehenden Wohnsiedlung — die hiermit verbundenen Versie-
gelungs-/Verdichtungsmaoglichkeiten werden im wohngebietstypischen Rahmen analog zu
dem umgesetzten Bestandsgebiet begrenzt, so dass die bestehende Ausgangslage nicht
wesentlich verandert wird. Nach der Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzepts der
Stadt Bielefeld liegt der Planbereich innerhalb eines Wohnsiedlungsbereichs ohne Sanie-
rungsbedarf sowie mit einer klimatisch glinstigen Siedlungsstruktur aufgrund der ausreichen-
den Durchluftung/Kaltlufteinwirkung; im Nahbereich verlauft ein klimatisch ausgleichender
innerstadtischer Griinzug. Das innerhalb des vollstandig entwickelten Wohngebiets verblie-
bene unbebaute einzelne Baugrundstliick wird jedoch trotz der seit Jahrzehnten geltenden
planungsrechtlichen Situation (Darstellung im FNP als Wohnbauflache, bestehende Baurechte
gemal Bebauungsplan Nr. 111/4/24.00) als ,Flache flr Baulandentwicklung® eingestuft und in
diesem Rahmen mit der Einstufung ,bauliche Entwicklung mit optimierenden MaRnahmen
akzeptabel” ausgewiesen.

Entsprechende Malinahmen im Sinne der Klimaanpassung werden vorliegend insbesondere
durch die zusatzlich vorgegebenen PflanzmalRnahmen (s. Kapitel 5.9) bertcksichtigt, die min-
dernd hinsichtlich méglicher Uberwarmungseffekte (u. a. Kiihlung durch Verschattung/Ver-
dunstung) wirken. Erganzende ortliche Bauvorschriften (s. Kapitel 5.10) sowie bereits bekann-
te MaRnahmen im Rahmen der Umsetzung (Stichwort Regenwasserzisterne) kénnen ebenso
einen unterstlitzenden Beitrag durch positive lokalklimatische Wirkungen leisten. Bezlglich
der Gefahren bei Starkregenereignissen und moglicher Vorsorgemalinahmen wird auf die
Ausfuhrungen in Kapitel 6.4 verwiesen. Zusammenfassend werden die getroffenen Regelun-
gen im Sinne der Klimaanpassung unter Bericksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten sowie
angesichts der geringen Plangebietsgrofle, den bereits gegebenen planungsrechtlichen Mog-
lichkeiten sowie den hierzu vergleichbar untergeordneten Anderungen als hinreichend und
verhaltnismalig bewertet. Weitergehender Handlungsbedarf im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung wird nicht gesehen.

Im Zusammenhang mit der Zielsetzung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Uber-
nimmt auch der Einsatz erneuerbarer Energien, insbesondere mit Blick auf die Reduzierung
von CO2-Emissionen eine wichtige Rolle; entsprechende MalRnahmen kdnnen durch die For-
derung von erneuerbaren Energien u. a. im Rahmen der Bauleitplanung unterstlitzt werden.
In diesem Kontext kommt der Nutzung der Solarenergie eine besondere Bedeutung zu, da
diese die ortliche Energieversorgung und damit die Wohnverhaltnisse im Plangebiet unmittel-
bar beeinflussen kann. Daher sind Voraussetzungen, Moéglichkeiten und Grenzen der Nutzung
solarer Strahlungsenergie mit der betroffenen Baugenossenschaft erdrtert worden. Im Ergeb-
nis wird eine Fortfihrung der im Umfeld umgesetzten flach geneigten Dacher — bevorzugt mit
Dachflachen in Ost-West-Ausrichtung — angestrebt, um gute Voraussetzungen fir die Monta-
ge und eine optimale Ausrichtung der PV-Module zu erhalten. Die erzeugte Energie soll vor-
rangig im Plangebiet verwendet werden, im Wesentlichen zur Eigenversorgung der Haushalte
mit Strom bzw. Warme, angedacht ist zudem ein Mieterstrommodell (s. Kapitel 5.6). Daher ist
vorgesehen, eine mdglichst groRe Dachflache mit PV-Modulen zu bestlicken — eine hinrei-
chend sichere Abschatzung des Flachenbedarfs ist zum Zeitpunkt der Bauleitplanung aber
noch nicht mdglich; konkrete Detailplanungen sind erst im Rahmen des nachgelagerten
Genehmigungsverfahrens sinnvoll, um auf die dann geltenden Rahmenbedingungen, Vor-
schriften (z. B. Gebaudeenergiegesetz, Netzinfrastruktur u. A.) reagieren zu kénnen.
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Die angestrebte Ost-West-Ausrichtung des Gebaudes eignet sich mit Blick auf die Bedarfe der
geplanten Wohnnutzung sehr gut, da (bspw. im Vergleich zu einer reinen Stdausrichtung)
eine gleichmaRigere Energieproduktion tber den Tag erreicht werden kann. Auf dieser Basis
ist ein starkerer Eigenverbrauchsanteil méglich, wodurch bestehende Netzinfrastrukturen ent-
lastet werden konnen. Unter Berucksichtigung der gegebenen Flexibilitat bei der Ausrichtung
des Gebaudedachs wird die planungsrechtliche Unterstiitzung der aktiven Solarenergienut-
zung durch die ergdnzende Aufnahme einer Festsetzung zur Installation einer PV-Anlage
auf 50 % der geeigneten Dachabschnitte insgesamt fur angemessen und vertretbar bewer-
tet.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Die Flache verbleibt in privatem Besitz, bodenordnende Malinahmen zur Neuordnung der
Grundstuicksverhaltnisse sind nicht notwendig.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen FlachengroRe*
Allgemeines Wohngebiet 3.675 m?
Gesamtflache Plangebiet ca. 3.675 m?

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaRstab 1:500

Die bisherigen Planungen der Baugenossenschaft sehen die Errichtung einer Wohnanlage mit
rund 32 barrierefreien Wohnungen mit einer Bruttogeschossflache (BGF) von insgesamt ca.
1.956 m? vor. Hiervon sollen gemaf Ratsbeschluss vom 24.06.2021 mindestens 33 % der
Wohneinheiten und mindestens 25 % der BGF im Rahmen des 6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungsbau umgesetzt werden. Eine Regelung zur Umsetzung und Sicherung dieser Quote ist
in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 (1) BauGB zwischen der Stadt und der Bauge-
nossenschaft festgeschrieben.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die auf private Initiative veranlasste Planung und durch die vorge-
sehenen stadtebaulichen Maflnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Neuaufstellung des
Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbuiro unter fachlicher Begleitung der
Stadt Bielefeld auf Kosten der Baugenossenschaft bearbeitet. Die vertraglich notwendigen
Regelungen zur Kostenubernahme wurden getroffen. Die Vorhabentragerin Gbernimmt auch
die Kosten flr eventuell erforderliche Fachgutachten sowie fir ggf. anfallende vorhabenbe-
dingte ErschlieBungsmalnahmen.

Langfristig konnen fir die Stadt Bielefeld jahrliche Folgekosten anfallen. Dies betrifft v. a. mdg-
liche Kosten im Zusammenhang mit dem aufzuwertenden Spielplatz (s. Kapitel 5.6) — nach
derzeitigem Stand ist flr Pflege und Unterhaltung von ca. 3.025 €/a sowie flr Miet- und
Pachtzahlungen von ca. 525 €/a zu rechnen. Nicht auszuschlief3en sind dartber hinaus Kos-
ten im Rahmen der Schilerbeférderung, deren Grdlienordnung auf Bebauungsplanebene
nicht sachgerecht ermittelt werden kann. Angesichts der vorliegend nur sehr untergeordneten
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Weiterentwicklung innerhalb des Wohnquartiers und der im fuBlaufigen Umfeld vorhandenen
Bildungsangebote, kdnnen diese vernachlassigt werden.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhiltnisse

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 111/4/62.00 werden die fir den Geltungsbereich bis-
her verbindlichen Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 111/4/24.00 durch die selbststandig
zu bewertende Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/62.00 insgesamt Uberlagert. Die-
se Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, das heil3t, dass im Falle einer
Unwirksamkeit des neuen Bebauungsplans das bisherige Planungsrecht ,wieder auflebt".

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszu-
sammenhang. Die Plangebietsflache ist allseits von Bebauung umgeben, angestrebt wird die
Mobilisierung eines bislang noch nicht bebauten Baugrundstiicks. Mit einer GesamtgrdfRe von
knapp ca. 0,4 ha sind die Anforderungen des § 13a BauGB an die maximale GréRe der zulas-
sigen Grundflache erflllt. Die vorliegende Neuaufstellung dient auch nicht der Vorbereitung
eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem keine Anhaltspunkte flir Beeintrachtigun-
gen von Natura 2000-Gebieten oder hinsichtlich einer storfallrechtlichen Relevanz vor. Das
beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung.

Die Beschlisse zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens sowie zur Durchflihrung der frih-
zeitigen Beteiligungsschritte gemal BauGB wurden nach Vorberatung in der Bezirksvertre-
tung Stieghorst am 01.09.2022 in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am
06.09.2022 gefasst.

Die friihzeitigen Beteiligungsschritte gemafl § 13a (3) BauGB sowie gemaf § 13a BauGB
i. V. m. § 4 (1) BauGB erfolgten im Zeitraum September—November 2022. Uber die in diesem
Verfahrensschritt eingegangenen Stellungnahmen wurde in der Sitzung der Bezirksvertretung
Stieghorst am 19.10.2023 beraten und am 24.10.2023 im Stadtentwicklungsausschuss der
Stadt Bielefeld der Entwurfsbeschluss gefasst.

Die Entwurfsunterlagen waren gemaR § 13a BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
09.11.2023 bis einschliellich 11.12.2023 o&ffentlich einsehbar. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 13a BauGB i. V. m. § 4 (2) BauGB mit Schreiben
Vom 09.11.2023 um Stellungnahme bis zum 21.12.2023 gebeten. Parallel dazu wurden auch
die stadtischen Fachamter nochmalig beteiligt.

Die Abwagungsvorschlage zu den im Planverfahren insgesamt eingegangenen Stellungnah-
men sind in den Anlagen A1/A2 dargelegt (s. dort).

Bielefeld, im Marz 2024

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.32

Tischmann Loh & Partner

Stadtplaner PartGmbB,

Berliner Straf’e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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