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1. Allgemeines

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg® ist die Schaffung von pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung eines ehemaligen Gewerbestandorts hin
zur Entwicklung eines Wohnquartiers beabsichtigt.

Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von rund 3,49 ha und liegt zu gro3en Teilen brach, da der
gewerbliche Altbestand bereits abgebrochen wurde. In den sidlichen, stidéstlichen und noérdlichen
Randbereichen befinden sich vorrangig bestehende Wohnnutzungen und untergeordnet gewerbli-
che Nutzungen. Die im Siuden sollen planungsrechtlich gesichert werden. Im Osten (Ortsvermitt-
lungsstelle der Telekom) und im Norden (Druckerei) sollen nach Aussagen der Betreiber/Eigentu-
mer die heutigen Nutzungen fiir eine bislang unbestimmte Zeit weiter betrieben, dann jedoch auch
zugunsten von Wohngebietsnutzungen verandert werden. Ebenfalls soll die Bestandsstralle ,Ma-
surenweg” in ihrer Parzelle erhalten und in Verbindung mit dem im Plangebiet im Stiden vorhan-
denen, von der Stieghorster StraRe ausgehenden Stich zu einer Umfahrt verbunden werden.

Der Standort ist fir eine Wohnbebauung aus verschiedenen Gesichtspunkten gut geeignet. Er ist
gekennzeichnet durch

= seine sehr giinstige Lage im Stral3ennetz,

= die direkte Nahe zu der Stieghorster Endstation der Stadtbahn,

= die Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche,
= eine zusatzliche Ausschopfung der bestehenden Infrastruktur und

= die Nahe zu den im Umfeld gelegenen zahlreichen Arbeitsplatzen.

Des Weiteren strebt die Stadt Bielefeld einen flachensparenden Umgang mit Grund und Boden an,
indem Neuversiegelungen begrenzt und brachliegende Flachen, die im Siedlungszusammenhang
liegen, revitalisiert werden sollen. Zusatzlich besteht gemal dem Wohnungsmarktbarometer der
Stadt Bielefeld eine andauernde Nachfrage nach Wohnraum, wahrend es gleichzeitig an verfug-
baren Wohnbauflachen mangelt. Mit der vorliegenden Planung wird den vorangestellten Intentio-
nen gefolgt.

Ziel ist es, Wohnraum zu schaffen, der ein breitgefachertes Angebot an Wohnformen bietet, quar-
tiersbildende Elemente bertcksichtigt und sich gesamtraumlich in die Umgebung einfigt.

Das Vorhaben stellt eine Teilflaiche des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/4/25.00 aus
dem Jahr 1972 dar, sowie der 1. Anderung des gleichen Planes aus 1967 und 6. Anderung aus
1984. Fir den Hauptteil des Plangebiets ist ein Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ soll Baurecht fir eine Wohnbebauung geschaffen
werden.

Das Bebauungsplanverfahren kann gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im sogenannten be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Griinde dafiir sind, dass das Vorhaben eine Maf3-
nahme der Innenentwicklung ist (Wiedernutzbarmachung von Flachen). Ferner liegen keine Aus-
schlussgriinde fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vor, da

= innerhalb des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m2 fest-
gesetzt wird (hier ca. 12.648 m2 Uiberbaubare Flachen, davon ca. 8.248 m2 Allgemeines Wohn-
gebiet (GRZ 0,4) und ca. 4.400 m2 Mischgebiet (GRZ 0,6)),

= im Plangebiet keine Vorhaben zugelassen werden sollen, die nach dem Gesetz uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen,

= keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes existieren und

= es keine Anhaltspunkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu be-
achten sind.
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GemaR § 13a BauGB ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Eine
Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich und werden auch nicht erstellt. Um-
weltrelevante Belange sind jedoch auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu
prufen und in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

2.1 Lage und GroRRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das rund 3,49 ha gro3e Plangebiet, befindet sich im Stadtbezirk Stieghorst und liegt zwischen der
Detmolder StralRe, der Stieghorster Stral3e sowie angrenzender Wohnbebauung und einem FuR3-
weg.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= im Norden durch angrenzende Wohnbebauung sowie durch eine Kindertageseinrichtung,

= im Osten durch einen angrenzenden 6ffentlichen Gehweg mit dahinterliegender Wohnbebau-
ung,

= im Suden durch die 4-spurige und baulich getrennte Detmolder Stra3e sowie
= im Westen durch angrenzende Wohnbebauung.

2.2 Topographie

Die Topographie wird durch den Hang des sudlich liegenden Teutoburger Waldes beeinflusst.
Dadurch ergibt sich fir das gesamte Plangebiet ein leichtes stetiges Gefélle nach Norden. Der
sudliche Randbereich des Plangebiets stellt mit einer H6he von ca.132,5 m tiber Normalhéhenull
(G.NHN) den hochsten Punkt dar. Der niedrigste Punkt des Plangebiet befindet sich im Nordwes-
ten. Die Hohe belauft sich hierbei auf ca. 127,0 m (.NHN. Insgesamt ergibt sich somit im gesamten
Plangebiet ein Héhenunterschied von ca. 5,5 Meter.
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Abbildung 1: Topographische Karte (genordet, unmalf3stéablich, ergénzt um schwarze Abgrenzung des Plangebiets)
Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2; abgerufen am 11.04.2023
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2.3  Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird aktuell durch zwei Stichstral3en erschlossen. Die stdliche Stichstral3e ist ein
Abzweig der Stieghorster StraRe und endet in einer Wendeanlage. Die nordliche Stichstral3e ist
der Masurenweg und erschliel3t den Grol3teil des Plangebiets. Auch diese StraRe endet in einer
Wendeanlage.

Nordlich des Masurenweges, befindet sich eine eingeschossige Druckerei mit Flachdach sowie
eine Brache, die derzeit als Abstellflache genutzt wird. Dahinterliegend befindet sich ein zweige-
schossiges Wohnhaus, welches von der Stieghorster StralRe aus erschlossen wird. Nordostlich und
ostlich der Druckerei und des Masurenweges liegt die Flache brach. Ehemals befanden sich hier
zu groRen Teilen Hallen.

Am Ende des Masurenweges werden uber die Wendeanlage ein zweigeschossiges Telekomge-
baude und ein eingeschossiges Wohngebaude erschlossen. Beide besitzen ein Flachdach. Weiter
sudlich befindet sich ein 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit vorgelagerten Garagenstellplatzen.
Sudlich begrenzt ein ca. 120 m langer Gebauderiegel das Plangebiet zur Detmolder Stral3e. Er
weist eine 2 bis 4-geschossigkeit auf und wird gewerblich, als auch wohnlich genutzt. Entlang der
Detmolder Stra3e befinden sich ca. 32 Stellplatze vor dem Geb&dude. Weitere private Stellplatze
werden Uber die sudliche StichstralRe (Stieghorster Stral3e) erschlossen.

Der zentral liegende Bereich des Plangebiets wird durch die bestehenden StichstraBen (Stieghor-
ster StraBe und Masurenweg) begrenzt. Auf der Flache befand sich ehemals eine Lagerhalle, die
jedoch abgerissen wurde und derzeitig ungenutzt brachliegt.

& ;»‘~ ‘ i :,- ; [ .“:‘ﬁr» . ‘; g k ; 4 ' ".
Abbildung 2: Luftbild (genordet, unmafistéblich, erganzt um wei3e Abgrenzung des Plangebiets)
Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/; abgerufen am 12.04.2023
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Die nordliche, Ostliche und westliche Umgebung des Plangebiets ist von Wohnnutzung in einer
vorwiegend Reihen- oder Zeilenbebauung und einer offenen Bauweise gepragt. Die Gebaude in
diesem Bereich sind 2 bis 4-geschossig und besitzen vorwiegend ein Satteldach. Eine Ausnahme
stellt hierbei die sich im Norden befindliche eingeschossige und als Flachdach ausgebildete Kin-
dertageseinrichtung dar. Des Weiteren verlauft am dstlichen Plangebietsrand eine 6ffentliche Ful3-
wegeverbindung in Richtung des Zentrums von Stieghorst. Eine ebenfalls 6ffentliche Ful3wegever-
bindung am Nordrand liegt aktuell brach und soll im Zuge der vorliegenden Planung im ersten
Schrittt planungsrechtlich aktiviert werden.

Im Sudwesten des Plangebiets grenzt ein 8-geschossiges Wohnhaus (Detmolder StralRe 439) an,
welches die Ecksituation der Detmolder / Stieghorster Stral3e pragt. Gegenlberliegend der Det-
molder Stral3e erstrecken sich die ehemals militéarisch genutzten Catterick Kasernen. Fir die Fla-
che ist ein stadtebaulich-landschaftsplanerischer Wettbewerb geplant. Aufbauend und erganzend
zur Rahmenplanung Catterick Kaserne wird zukinftig ein integriertes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept (INSEK) erarbeitet.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan OWL stellt das Plangebiet und die Umgebung vollstandig als ,,Allgemeinen Sied-
lungsbereich“ (ASB) dar. Die sudlich angrenzende Detmolder Straf3e (B66) wird gemal3 des Regi-
onalplans als ,Straf3e fur den vorwiegend groRrAumigen Verkehr* gekennzeichnet. Das Vorhaben
entspricht den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Seitens der Bezirksregierung wurde mit Schreiben vom 25.01.2024 mitgeteilt, dass gegen die vor-
gelegte Bauleitplanung keine raumordnungsrechtlichen Bedenken bestehen (Aktenzeichen
32.100.23.04).

217

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan OWL (genordet, unmaRstéblich, erganzt um weiRe Abgrenzung des Plangebiets)

Quelle: https://www.bezreg-detmold.nrw.de/system/files/media/document/file/3.32_regionalplan_owl_blatt_18.pdf, abgerufen am
12.07.2024
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Der vorliegende Bebauungsplan wird somit gemaf § 1 Absatz 4 BauGB aus dem Regionalplan
entwickelt.

3.2 Flachennutzungsplan
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Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (genordet, unmaRstablich, erganzt um wei3e Abgrenzung des Plangebiets)
Quelle: https://stadtplan.bielefeld.de/user/projects, abgerufen am 12.04.2023

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld wird das Plangebiet nahezu voll-
standig als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Aufgrund der hier anschlieenden starker schutz-
bedurftigen Nutzungen (Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen sowie der Gemeinbedarfsflache
(Kita)) ist in den jeweiligen Randbereichen der Gewerblichen Bauflachen zusatzlich der Hinweis
~Abwagung hinsichtlich Nutzungsbeschrankung und Immissionsschutz zu beachten® enthalten. An
der Ostseite ist den Einrichtungen der Telekom folgend (Ortsvermittlungsstelle) eine Versorgungs-
flache dargestellt.

Fur die im Plangebiet angestrebten Nutzungen sind im Bebauungsplan die Festsetzungen eines
Allgemeinen Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO sowie eines Mischgebiets gemall § 6 BauNVO
erforderlich. Der Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Daher
ist der Flachennutzungsplan im Zuge einer Berichtigung geman § 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB
anzupassen. Dabei soll kiinftig der nérdliche Teil als Wohnbauflache und der sidliche Teilbereich
an der Detmolder Stral3e als Gemischte Bauflache dargestellt werden. Die Versorgungsflache kann
nach Aussagen der Betreiber/Eigentimer zugunsten der Darstellungen eines Allgemeinen Wohn-
gebiets entfallen. Dies entspricht einer geordneten stéadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebiets.

Da an diesem Standort mittel- bis langfristig die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen nicht umsetz-
bar ist und sich aktuell keine gewerbetypischen Nutzungen im Plangebiet befinden, ist die Stadt
bestrebt, diesen innerstadtischen Standort einer Wohn- und Mischnutzung zuzufiihren, um
dadurch der hohen Nachfrage nach Wohnraum in allen Marktsegmenten nachzukommen.

Im Ergebnis wird der vorliegende Bebauungsplan somit nach erfolgter Berichtigung aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt und folgt dabei dem Entwicklungsgebot gemaf § 8 Absatz 2 BauGB.
Des Weiteren findet mit der Nachnutzung des brachgefallenen Betriebsstandortes eine stadtebau-
liche Innenentwicklung gemanR § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB statt.
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3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsplans.

34 Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 111/4/25.00 (genordet, unmaf3stablich, erganzt um weiRe Abgrenzung des Plan-
gebiets), Quelle: https://stadtplan.bielefeld.de/user/projects; abgerufen am 12.04.2023

Das Plangebiet wird vollstandig vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan [11/4/25.00 erfasst. Der

Ursprungsplan erhielt die Rechtskraft im Jahre 1962 und wurde seitdem sechsfach geandert. Fur
das Plangebiet ist der Ursprungsplan und dessen 1. sowie 6. Anderung relevant.
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Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. I11/4/25.00 -6.A- (genordet, unmaRstablich, erganzt um weiRe Abgrenzung des Plangebiets)
Quelle: https://stadtplan.bielefeld.de/user/projects; abgerufen am 12.04.2023

In dem Ursprungsplan sind im Plangebiet drei verschiedene Baugebiete festgesetzt. In den sudli-
chen Teilflachen des Plangebiet setzt der Bebauungsplan ein Gemischtes Wohngebiet fest (ge-
streifte Schraffur). Die ndrdlichen Teilflachen sind zum Grof3teil als Gewerbe- und Industriegebiet
festgesetzt (gekreuzte Schraffur). Im ndrdlichen Randbereich des Plangebiets ist ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die Wohnhéauser sind hierbei maximal 2-geschossig und mit einem Flach-
dach (8-10°) zu errichten. Zur Erschlie3ung des Plangebiets war der Masurenweg als Ringerschlie-
Rung vorgesehen. Die 6. Anderung (rechtsverbindlich seit 1984) hebt die RingerschlieBung des
Masurenweges auf und tberfuhrt sie in die Festsetzung von zwei Stichstral3en mit jeweils einer
Wendeanlange. Des Weiteren ist die Uberbaubare Flache zwischen der Detmolder Strafl3e und dem
aufzuhebenden Straf3enteilstiick Masurenweg durch eine Verschiebung der Baugrenzen erweitert
worden. Zwischen den zwei StraRenstichen besteht weiterhin ein Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungstrager. Die 1. Anderung (Rechtskraft 1984) andert im Geltungsbereich die StraRenbe-
grenzungslinien der Detmolder Stral3e.

AuRBerhalb des Plangebietes setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan 111/4/25.00 grof3tenteils
ein Allgemeines- oder Reines Wohngebiet fest. Die Gebaude sind zwischen 1 und 4 Vollgeschos-
sen und als Flach- oder Satteldach zu errichten. Des Weiteren verlauft zentral eine offentliche
Grunflache, die im nérdlichen Mischgebiet (Stieghorster Zentrum) endet. In diesem Mischgebiet
sind Gebaude mit einer Hohe von bis zu 8 Vollgeschossen zulassig.

Stand: Entwurf; Juli 2024



Durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg"“ sollen die Festsetzungen
des Ursprungsplans lberlagert und ersetzt werden. Zu den Auswirkungen auf bestehende Rechts-
verhéaltnisse siehe auch Kapitel 7.4 ,Auswirkungen auf bestehende Rechtsverhaltnisse®.

4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ beabsichtigt ein Investor die Schaffung von
den planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung eines Wohngebiets auf der ehemals
gewerblich genutzten Flache. Konkret ist vorgesehen, die nérdliche und zentrale Teilflache als ein
Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln und die sidliche Teilflache planungsrechtlich als Mischge-
biet beizubehalten.

Aus den ortlichen Rahmenbedingungen und aktuellen Anforderungen abgeleitet, wurden u. a. fol-
gende wesentliche Zielsetzungen fur die vorliegende Planung formuliert:

= Ergénzung des bestehenden Wohnumfelds.
= Quartiersbildung durch Begegnungsraume und einen baulichen Gestaltungszusammenhang.

= Nachbarschaften sollen Platz fiir Aufenthalts- und Begegnungsraume bieten. Sie sind durch das
FuRBwegenetz miteinander verbunden.

= Bendtigte Stellplatzflachen fur Kraftfahrzeuge sind méglichst separat in den auf3eren Randbe-
reichen und ohne gréRere optische Prasenz im Ortsbild vorzusehen. Ziel ist es, den Verkehr in
den Wohnbereichen gezielt zu begrenzen.

= Berlcksichtigung von Aspekten einer klimagerechten Stadtentwicklung.

Die vorherige Aufzéhlung ist nicht abschlieRend, einzelne Aspekte sind im Zuge der konkreten
Planungsablaufe auszuformen und zu gewichten.

4.2 Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird beabsichtigt, eine Gewerbebrache planungsrechtlich
zu Wohnzwecken nutzbar zu machen, um der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum ge-
recht zu werden. Bei der Konzeption des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs waren quartiers-
bildende Belange, wenig optische Prasenz des ruhenden Verkehrs, die stadtebauliche Bestands-
situation sowie die Larmsituation maflRgebend.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt derzeit iber zwei bestehende Stralienstiche: Einer Ab-
zweigung der Stieghorster StraRe und dem Masurenweg. Aufgrund aktueller verkehrstechnischer
Anforderungen und der Neuordnung des Plangebiets sollen die bestehenden StralR3en grofdtenteils
erhalten bleiben, jedoch durch eine RingerschlieRung miteinander verbunden werden. Die Verbin-
dungsstelle zwischen Masurenweg und Stieghorster Straf3e ist als Einfahrt in eine Einbahnstraf3e
samt Querung fur FuBganger angedacht. Dadurch soll erreicht werden, dass der ausfahrende Ver-
kehr im Nahbereich des Kreuzungspunktes Detmolder/Stieghorster StraRe und dessen Aufstellfla-
chen im Sinne der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs reduziert wird.

Innerhalb der geplanten RingerschlieBung wird durch die Anordnung der Gebaude und die gezielte
Trennung von Autoverkehr und FulRgangerbereichen zudem eine zentrale Multifunktionsflache um-
geben von drei- bis maximal viergeschossigen Wohngebduden geschaffen. Das vorrangige Ziel
insbesondere der Multifunktionsflache besteht darin, nachbarschaftsbezogen attraktive Aufent-
halts- und Begegnungsraume zu ermdglichen. Durch Wegeverbindungen wird die Erreichbarkeit
der Multifunktionsflache fir das gesamte Plangebiet gewahrleistet und eine Verzahnung mit dem
ostlich und nordlich gelegenen 6rtlichen Ful3- und Radwegenetz hergestellt. FuRgéangerfreundlich
ausgebildete StraRenlbergénge sollen diese Verbindungen starken. Die AuRenbereiche der nord-
ostlich liegenden Gebaude orientieren sich zu einer kleineren, gemeinschaftlichen Multifunktions-
flache.
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Die Gebdudehbhen sind an die umliegenden Gebaude angepasst und umfassen grétenteils drei
Geschosse, vereinzelt mit einem zusatzlichen Staffelgeschoss. Die Stellplatzflachen sind grof3ten-
teils entlang der Stral3e in Parktaschen angeordnet. Zwischen der StrafRe und den Parktaschen
sind Hecken und Baumbepflanzungen vorgesehen. Das Ziel besteht darin, die visuelle Prasenz
des ruhenden Verkehrs zu reduzieren. Lediglich im ndrdlichen Bereich und vereinzelt im stdlichen
Teil sind senkrechte Aufstellungen vorgesehen, um hier Flachen einzusparen und fiir andere Nut-
zungen vorsehen zu kénnen.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets befindet sich derzeit ein Wohn- und Gewerberiegel zur Det-
molder StraRe mit einer Hohe von 2 bis 4 Geschossen und einer Lange von etwa 120 Metern, ein
dreigeschossiges Wohnhaus, ein zweigeschossiges Telekomgebaude (Ortsvermittlungsstelle) so-
wie ein eingeschossiges Wohnhaus. Im stadtebaulichen Entwurf bleiben diese Gebaude erhalten.
Neu geplant ist zwischen der Planstrale und dem bestehenden Wohn- und Gewerberiegel eine
Stellplatzanlage mit ca. 44 Stellplatzen. Diese Stellplatzflache wird von einem Gewerbetreibenden
des sudlichen Wohn- und Gewerberiegels benétigt. Um die Sichtbarkeit des ruhenden Verkehrs zu
minimieren, ist entlang der StraRe eine Bepflanzung mit Hecken und Baumen vorgesehen. Ostlich
der Stellplatzflache sieht das stadtebauliche Konzept weiterhin eine private Wendeanlage vor.
Diese Wendeanlage dient der ErschlieBung der umliegenden Gebéaude.

Der Gebauderiegel entlang der Detmolder StraRe (B66) wird teilweise auch von der B66 aus er-
schlossen. Hier vorgelagert und in Schragaufstellung angeordnet liegen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache ca. 32 PKW-Stellplatze. Die Stellplatze sind dem Gebauderiegel zugeordnet. Zwi-
schen Gebauderiegel und Stellplatzen verlauft ein 6ffentlicher FuBweg. Die Zufahrt zu den Stell-
platzen erfolgt stidlich Gber eine 6ffentliche Verkehrsflache, die Uber die Lange des Riegels separat
und parallel zur B66 gefiihrt und von dort angefahren wird.

Ostlich hinter dem Gebauderiegel befindet sich zunéchst ein viergeschossiges Wohnhaus mit Ost-
Westausrichtung der Wohnungen. Dem ndrdlich folgend eine Ortsvermittlungsstelle der Telekom,
die dem Betrachter den Anblick eines zweigeschossigen Gebaudes vermittelt, dessen Aul3en-
wande weitreichend geschlossen sind. Auf gleicher Grundstlcksflache ein eingeschossiger Wohn-
bungalow mit selbststéandiger Wohnnutzung. D. h. hier handelt es sich ebenfalls um Gebaudebe-
stand.

Im norddstlichen Teil des Plangebiets sieht das stadtebauliche Konzept die Anordnung von drei
Gebéauderiegeln und einem Punktgebaude samt Freiflachen vor. Die Neuplanung orientiert sich in
ihrer Hohe mit 3 Geschossen an der umgebenden Bebauung. Das Punktgebaude ist aufgrund der
Besonnung des nérdlichen Gebaudes mit 2 Geschossen angedacht. Durch die Positionierung der
Gebéude entstehen ein FuBwegenetz und zwei Aufenthalts- und Begegnungsraume. Eine Carport-
anlage begrenzt den stdlichen Aufenthalts- und Begegnungsraum straflenseitig. Der Grof3teil des
erforderlichen Stellplatzbedarfs wird jedoch durch die im Norden geplante Stellplatzflache abge-
deckt, die bis zur Aufgabe der Druckerei schalltechnisch auch einen Abstand herstellt.

Um Nutzungskonflikte zwischen Wohn- und ggf. stérenden Gewerbenutzungen zu vermeiden und
der Entwicklungsrichtung “Wohnen* folgend, sieht das stadtebauliche Konzept im nérdlichen Be-
reich perspektivisch eine Uberplanung der bestehenden Druckerei, als auch der sich westlich an-
schlieRenden privaten als Parkplatz genutzten Flache vor. Es sind hier Wohnnutzungen geplant.
Anzustreben ist, dass sich die Au3enbereiche der aufgrund der Grundstiickstiefe ggf. zweireihigen
Bauzeilen nach Siden ausrichten.
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Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept, Verfahrensstand Entwurf (genordet, unmaf3stablich)
Quelle: Enderweit + Partner GmbH, Bielefeld, Juli 2024
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5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Abbildung 8: Nutzungsplan, Verfahrensstand Entwurf (genordet, unmaf3stablich)
Quelle: Enderweit + Partner GmbH, Bielefeld, Juli 2024

Stand: Entwurf; Juli 2024



5.1 Art der baulichen Nutzung

Das ndrdliche und zentrale Plangebiet soll als Ergédnzung an die unmittelbar angrenzend beste-
henden Wohnnutzungen und dem allgemeinen Bedarf vorrangig zu Wohnzwecken entwickelt wer-
den. Daher erfolgt fur die Flachen die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO). Dieses dient gemal § 4 Absatz 1 BauNVO vorwiegend dem Woh-
nen.

Entsprechend 8§ 4 Absatz 2 BauNVO sind zulassig

= Wohngebaude,

= die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und

= Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Als ausnahmsweise zugelassen gemal § 4 Absatz 3 BauNVO in Verbindung mit § 1 Absatz 5 und
Absatz 6 BauNVO sind

= Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und

= Anlagen fur Verwaltungen

da sich diese im Allgemeinen in eine Wohngebietsstruktur vertraglich einbinden lassen und nut-
zungsbezogen und stadtgestalterisch zu einer Belebung flihren kdnnen. Sofern die Nutzungen ein
deutlich erhdhtes Verkehrsaufkommen durch den motorisierten Individualverkehr vermuten lassen,
sind diese unzulassig.

Unzuléssig sind gemald § 4 Absatz 3 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Absatz 5 und Absatz 6
BauNVO

=  Gartenbaubetriebe und

= Tankstellen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen, da sie sich von ihrem Charakter, Platz-
bedarf, Stérungsgrad und den zu erwartenden Gestaltungszusammenhangen her nicht in das ge-
plante und bestehende Wohngebiet einfligen.

Das sudliche Plangebiet soll aufgrund des Nahbereichs zur Ausfallstralle ,Detmolder Stralle“ und
aufgrund der vorherrschenden Mischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen weiterhin als
Mischgebiet beibehalten bleiben. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 1111/4/25.00 setzt fir die-
sen Bereich bereits ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO fest. Mischgebiete dienen gemal § 6
Absatz 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierdurch sollen im Bereich der Detmolder Stral3e neben
Wohnen weiterhin insbesondere auch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen zuléssig sein, die
der Versorgung und allgemeinen Belebung dienen.

Entsprechend § 6 Absatz 2 BauNVO sind zulassig,
= Wohngebdaude,
= Geschéfts- und Blrogebéaude,

= Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

= sonstige Gewerbebetriebe und

= Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zulassig sind gemaR 8 6 Absatz 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 Absatz 5 BauNVO,
= Gartenbaubetriebe,
= Tankstellen und

= Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind.
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Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Absatz 3 Nummer 2
sind ausgeschlossen, da sie von ihrem Charakter, Stérungsgrad und den zu erwartenden Gestal-
tungszusammenhangen her den angestrebten Wohnschwerpunkt beeintrdchtigen und sich auch
nicht in die bestehenden, mischgebietstypischen Nutzungen einfiigen.

Eine ausschlief3lich gewerbliche Nutzung fiir den Bereich, wie sie vom aktuell vorliegenden Bebau-
ungsplan vorgesehen wird, ist aus heutiger Sicht nicht mehr zeitgemalR. Das stral3enbegleitend zur
Detmolder Strale festgesetzte Mischgebiet und das allgemeine Wohngebiet im riickwértigen Be-
reich schlieRen nahtlos an das im Umfeld vorhandene Nutzungsgefiige an.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundsatzlich wird das MalR der baulichen Nutzung fur das Plangebiet in Anlehnung an den Ge-
baudebestand und die umgebende Bebauung festgesetzt. Hieran passen sich auch die neuen Ge-
baudekonzepte an. Somit fiigen sie sich in die Ortlichkeit ein.

Die Obergrenzen fir Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechen den
Orientierungswerten gemaR § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit einer GRZ von 0,4 und
GFZ von 1,2 fir Allgemeine Wohngebiete und einer GRZ von 0,6 und GFZ von 1,2 fir Mischge-
biete. Fur Stellplatze und Zufahrten ist ebenfalls entsprechend BauNVO eine Uberschreitung von
50 vom Hundert zul&ssig. Dies entspricht der fiir den Standort gewiinschten stadtebaulichen Situ-
ation und ermoglicht gegenuber der bisherigen GRZ von 0,8 eine Flachenentsieglung. Gleichzeitig
lassen die Festsetzungen von GRZ und GFZ eine effiziente Ausnutzung innerstadtischer Baufla-
chen zu.

Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Kontextes zur ver-
traglichen Einbindung in das Umfeld festgesetzt.

Drei Vollgeschosse stellen im unmittelbaren westlichen, nérdlichen und 6stlichen Umfeld des Plan-
gebiets die vorrangige Gebaudehohe dar. Im Hinblick auf die Einbindung in das bebaute Umfeld
und der Zielsetzung, in dieser innerstadtischen Lage Wohnraum zu schaffen, erfolgt innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets (WA 1, WA 2), die Festsetzung zur Errichtung von zwei bis drei Vollge-
schossen (lI-111). Zwei Vollgeschosse sollen hierbei stadtgestalterisch sowie hinsichtlich der Schaf-
fung von Wohnraum eine Mindesthdhe sicherstellen.

Neben der Geschossigkeit werden maximale Trauf- bzw. Wandhdhen (T/WH max.) sowie maxi-
male Gebaudehthen (GH max.) in Meter Gber Normalhéhenull (NHN) im Deutschen Haupthéhen-
netz 2016 (DHHN2016) angegeben, um eine eindeutige Eingrenzung der Hohe festzulegen. Fir
die Festlegung der Hohen innerhalb der Uberbaubaren Flache wurde der héchste Punkt des an-
grenzenden StralRenabschnitts der 6ffentlichen Verkehrsflache als Orientierung herangezogen.
Der Grund hierfir ist, dass die Straf3e in ihrer Hohe, sowohl im derzeitigen Bestand als auch im
Falle eines Neubaus, unverandert bleibt bzw. sich nur geringfligig andert.

Durch die maximalen Gebaudehdhen sind im WA 1 drei ,echte® Vollgeschosse ausfuhrbar. Im
WA 2 sind durch die maximalen Gebaudehohen drei Vollgeschosse mit einem zusatzlichen Staf-
felgeschoss zulassig. Das zuséatzliche Staffelgeschoss fligt sich durch die Reduzierung der Grund-
flache gegeniiber dem darunterliegenden Vollgeschoss in die Ortlichkeit ein. Am West-, Nord- und
Ostrand sind aufgrund der Mindestabstande hierdurch keine relevanten Verschattungen an be-
nachbarten Gebauden zu erwarten. Im Norden und Nordosten des inneren Plangebiets ist inner-
halb der jeweiligen, groRer gefassten Baufenster durch geeignete Baukonzepte auf die Besonnung
von Innen- und AuRRenbereichen zu achten. Dies liegt im unmittelbaren Einfluss der Eigentimer
bzw. der Bauenden und wird zudem durch die Vorgaben der Landesbauordnung zu Abstandsfla-
chen geregelt. Dartber hinaus stellt der nérdliche Masurenweg einen Abstand zwischen den Bau-
fenstern her, weshalb auch fir die Gebaude sidlich dieses StralRenabschnitts ein zusatzliches
Staffelgeschoss zulassig ware. Auf den Baufeldern stidlich der Multifunktionsflache sowie sidlich
des Ful und Radweges (WA 1) sind drei Vollgeschosse ohne zuséatzliches Staffelgeschoss zulas-
sig. Dadurch soll die Besonnung des zentralen Quartiersbereich begulinstigen werden sowie aus
stadtgestalterischen Griinden zur Harmonisierung der FuBwegeachse in Richtung Elbinger Stral3e
beitragen. AuBerdem beglinstigt dies die Besonnung des in Ost-West-Richtung angeordneten
Wohnhauses Elbinger Straf3e 8a.
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Im Siuiden befinden sich aul3erhalb des Geltungsbereichs durch das 8-geschossige Hochhaus, den
innerhalb des Geltungsbereichs 4-geschossigen Gebauderiegel (Ml 2.1 und 2.2) und das norddst-
liche neue Wohnhaus mit vier Geschossen (Ml 1.2), teilweise sehr hohe Gebaude. Durch den be-
stehenden Gebauderiegel liegt eine markante Raumkante zur Detmolder Strafl3e mit zwei bis vier
Vollgeschossen vor. Zugleich schirmt er den Verkehrslarm der Detmolder Stral3e gegenuber dem
neuen Baugebiet ab. Fir den Geb&uderiegel und das nordéstlich dahinterliegende Wohnhaus wer-
den hinsichtlich der MalRe der baulichen Nutzung Festsetzungen getroffen, die den Bestand si-
chern. Im Hinblick auf die Geschossigkeit sind II-1V Vollgeschosse festgesetzt. Ebenfalls orientie-
ren sich die maximalen Trauf- und Wandhoéhen sowie die maximalen Gebdudehthen am Bestand.
Um im nordwestlichen Teil des Mischgebiets (Ml 1.1) einen niveaugleichen Anschluss an die im
westlichen Teil des Gebauderiegels vorliegenden Geschoss- und Deckenhthen konzeptionell
leichter herstellen zu kénnen, sind in Anbetracht der durch gewerbliche Nutzungen vorliegenden
hoheren Erdgeschossbereiche die im MI 1.1 zuldssigen Trauf- bzw. Wandhéhen erhodht. Aktuell
sind hier lediglich ebenerdige Stellplatze vorgesehen. Die Festsetzung ausgehend von zwei bis
drei Vollgeschossen sollen hier, wie auch im sonstigen Plangebiet, stadtgestalterisch und hinsicht-
lich der Unterbringung von Nutzungen entsprechende Bauvolumen sicherstellen. Die maximale
Geb&audehdhe orientiert sich hierbei an die Errichtung von 3 Geschossen unter Beriicksichtigung
eines erhohten ersten Geschosses.

Bei der Berechnung der Hohe der baulichen Anlagen sind folgende obere Bezugspunkte mal3ge-
bend:

Absolute
Gebaudehodhe (GHmax.
o ( ) Q- ©
N & __‘_r[\_/\_/!-l____—ﬁ———I/—WH—j—Q'—d'——mQ—____ ,,) ____G ————————————————— - - Trauf-/Wandhdhe
{untere 7 E (T/WHmax.)
Traufe)
Pultdach, PD Flachdach, FD Satteldach, SD Staffelgeschoss

kein Vollgeschoss
Abbildung 9: Prinzipskizze obere H6hen-Bezugspunkte
Quelle: Enderweit + Partner GmbH, Bielefeld, September 2022

Die absolute Gebaudehdhe (GH max.) darf den obersten Punkt der Dachkonstruktion von Flach-,
Pult- und Zeltdachern sowie von Satteldachern nicht Uberschreiten. MaRgebend zur Bestimmung
der Trauf-/Wandhohe (T/WH max.) ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Bei ge-
neigten Dachern ist die Traufe mal3gebend. Bei Gebauden mit Flachdachern gilt die festgesetzte
Trauf-/Wandhohe zuziglich maximal 0,4 m als zuldssige Hohe der Oberkante der Auf3enwand
(Oberkante Attika). Bei Gebauden mit Staffelgeschoss ist mafligebend zur Bestimmung der Trauf-
/Wandhohe der Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit der Oberkante der Geschossdecke des
obersten Vollgeschosses. Fur die Einfassung von Dachterrassen ist eine Uberschreitung der fest-
gesetzten Trauf-/Wandhohe um maximal 0,4 m durch die Oberkante der AuRenwand (Oberkante
Attika) sowie eine Uberschreitung der festgesetzten Trauf-/Wandhohe durch transparente Gelan-
der um maximal 1,1 m zulassig. Insgesamt wird durch die oberen Héhen-Bezugspunkte gewahr-
leistet, dass sich die Neubebauung harmonisch in die umliegenden Bebauungsstrukturen einfligt
und Staffelgeschosse nur dort ermdglicht werden, wo sie planerisch gewollt sind.

Zur Sicherung der Abschirmung des Verkehrslarms der Detmolder Stral3e wird zudem in den Teil-
bereichen MI 2.1 und MI 2.2 des Mischgebiets flir den Geb&auderiegel eine jeweils minimale Ge-
baudehbhe festgesetzt.

Grundsatzlich wird im Baugebiet vor dem Hintergrund des Umfelds eine offene Bauweise gewabhit.
Im Hinblick auf die Abschirmungen zur B66 und dem damit verbundenen stéadtebaulichen Konzept
ist in dessen unmittelbaren Randbereich (MI2) eine geschlossene Bauweise erforderlich.

Die Stellung_baulicher Anlagen wird durch die Anordnung der tiberbaubaren Grundstiicksflache im
Hinblick auf Zuordnung zu StralRen, Parkrdumen, Hauptwohnrichtungen und gegenseitige Ver-
schattungen vorgegeben. Gleichwohl erfolgt die Anordnung der Baugrenzen und lberbaubaren
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Flachen bewusst zusammenhangend mit einem gewissen Spielraum, um fir die konzeptionelle
Ausbildung der Mehrfamilienhauser nicht durch den Bauungsplan bereits zu eingeengt zu sein.
Eine Vorgabe von Firstrichtungen erscheint dadurch insgesamt nicht erforderlich.

Im Falle der entlang der Detmolder StralRe festgesetzten Baulinie muss die AuRenkante der Au-
Renwand auf dieser Linie errichtet werden. Grund hierfir sind Anforderungen, die sich aus schall-
technischen Erfordernissen ergeben (Gebauderiegel als aktiver Schutz vor Verkehrslarm). Ein Zu-
ricktreten von Gebaudeteilen im Erdgeschoss von maximal 0,5 m kann im Hinblick auf die Eroff-
nung von Gestaltungsmaoglichkeiten im Fassadenbereich zugelassen werden. Ebenfalls aus die-
sem Grund sind Uber der Erdgeschossebene auskragende Bauteile, die den Vorgaben der Landes-
bauordnung NRW entsprechen, zulassig. In der Erdgeschossene grenzt der offentliche Ful3weg
der Detmolder Straf3e unmittelbar an das Geb&ude.

Nebenanlagen unter 30 m3, wie z. B. Gartenh&user, iberdachte Fahrradabstellplatze und Uber-
dachungen, sind innerhalb der Baufenster und in den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig. Eine Begrenzung des Volumens erfolgt um sicherzustellen, dass das angestrebte Er-
scheinungsbild des Gebiets nicht beeintrachtigt wird.

Fur die Festlegung einer héchstzuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Absatz
1 Nummer 6 BauGB) ist kein Erfordernis erkennbar. Eine Wechselwirkung zur Begrenzung der
Stellplatzmengen und damit verbundenen Flachenanforderungen hat hier aufgrund der guten An-
bindung an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz keine zwingende Relevanz. Dariiber hinaus sollen
durch einen Verzicht keine weiteren Restriktionen bei der Konzipierung von Gebaudekonzepten
geschaffen werden.

5.3 Verkehr und Erschlie3ung

Bei der Einbindung des Plangebiets in das umgebende Erschlieungsgerist sind insbesondere
Auswirkungen durch ein- und ausfahrende Kraftfahrzeuge auf den nérdlichen Bereich der Kreu-
zung zur Detmolder StralRe / Stieghorster Stral3e relevant. Diese betreffen die Anbindung der stid-
lichen Stichstral3e des Plangebiets an einer Stelle, an der sich auf der Stieghorster Stral3e bereits
Aufstellflachen vor der Ampel befinden.

In Bezug auf den Verkehr ist im Inneren des Plangebiets die allgemeine Zielsetzung, die optische
und flachenbezogene Dominanz von Kraftfahrzeugen zu mindern, die Aufenthaltsqualitat in den
offentlichen Raumen zu verbessern und Verkehrsbedarfe moglichst klimagerecht abzubilden.

5.3.1 ErschlieBungsgerust fur Kraftfahrzeuge

Das Plangebiet ist Teil eines bereits bestehenden Siedlungszusammenhangs. Die aul3ere Er-
schlieRung wird Uber die 6ffentlichen StraRen Detmolder Stral3e und Stieghorster Straf3e sicherge-
stellt. Faktisch gegeben und in der sechsten Anderung des Bebauungsplan Nr. 111/4/25.00 festge-
setzt, wird das innere Gebiet derzeitig Uber 2 StichstraRen (Abzweig der Stieghorster Stral3e, Ma-
surenweg) erschlossen, die jeweils in einer Wendeanlange enden. Beide Stichstral3en sind an der
westlich gelegenen Stieghorster Strafle angebunden.

Aufgrund verkehrstechnischer Anforderungen und der Neuordnung des Plangebiets sollen die ak-
tuell als offentliche Stiche samt Wendemdglichkeit vorliegenden Bestandsstralen im Grundsatz
auf den bestehenden Parzellen bestehen bleiben, jedoch als ebenfalls 6ffentliche Ringerschlie-
Bung miteinander verbunden werden.
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Abbildung 10: Angedachter Ausbau samt Beschilderung der ErschlieBung
Quelle: Enderweit + Partner GmbH, Bielefeld, Juli 2024

Nach Angaben der Betreiber des damalig als Hauptbetrieb ansassigen Getrankeherstellers gab es
bis zum Jahr 2010 am Tag bis zu ca. 100 LKW-Bewegungen. Hinzu kamen ca. 120 PKW-Bewe-
gungen von Mitarbeitern im Dreischichtbetrieb. Verkehrstechnische Probleme lagen keine vor bzw.
sind ruckwirkend keine bekannt. Gegenliber den erheblichen Verkehren des damalig als Hauptbe-
trieb ansassigen Getrankeherstellers sind die eines zukinftigen Wohnquartiers nur sehr unterge-
ordnet und zudem lediglich in l&rmtechnisch unkritischen Tagesstunden zu erwarten (Mill- und
Rettungsfahrzeuge, Umzugswagen etc.). Gewerbliche Verkehre liegen aktuell durch die Druckerei
im nordlichen Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) sowie durch die PKW-Verkehre von Besuchern des

Fitnessstudios aus der westlichen Halfte des Mischgebiet vor.

Zielsetzung ist, dass fur derartige Fahrzeuge eine Umfahrt geschaffen wird und dadurch keine

platzintensiven Wendemaoglichkeiten erforderlich sind. Ferner ist der Ansatz, dass zur Entlastung
des nordlichen Bereichs der Kreuzung Detmolder Stral3e / Stieghorster Straf3e die (geringen) LKW-
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Verkehre in der sudlichen Anbindung nur einfahren dirfen. Falls sie fir die Einfahrt dazu auf der
Stieghorster StralRe halten missten, stinden sie in den Fahrspuren und wirden von dort ohne
relevante Beeintrachtigungen anderer Spuren einbiegen. Bei einer Ausfahrt bestiinde bei ggf. sto-
ckendem Verkehr die Gefahr, dass sie durch das Queren von Fahrspuren und Aufstellflachen den
Verkehrsfluss auf der Stieghorster Strale behindern und in dem Zusammenhang ein zu vermei-
dendes Verkehrsrisiko darstellen. Bei PKW-Verkehren wird dies aufgrund der geringeren Abmes-
sungen, der gréReren Wendigkeit und Beschleunigung nicht fir relevant angesehen. Die Ausfahrt
im Norden ist rund 150 m von dem Kreuzungsbereich Stieghorster Stral3e / Detmolder Stral3e ent-
fernt. Aufgrund dieses erhdhten Abstands sind keine Beeintrachtigungen des Knotenpunkts zu er-
warten.

Es wird daher der Ansatz verfolgt, LKW- und PKW-Verkehre nur im Siden in das Wohnquartier
einfahren zu lassen. Ihnen ist es moglich, in Vorwértsfahrt und ohne Wenden das Quartier im Nor-
den wieder zur Stieghorster Stral3e zu verlassen. Ab dem Masurenweg 8-10 (Telekom-Gebaude)
wird die Fahrbahn fur Kraftfahrzeuge als Einbahnstral3e gefiihrt (Verkehrszeichen Nr. 220 als Be-
ginn einer ,Einbahnstral3e). Lediglich den PKW-Verkehren, die im sidlichen Bereich des Erschlie-
Bungsrings entstehen (z. B. Besucherverkehr im Zusammenhang mit den gewerblichen Nutzungen
des Mischgebiets), soll eine sidliche Ausfahrt auf die Stieghorster Stral3e gestattet sein. Die ent-
sprechenden Verkehre konnen so aus dem nordlichen Wohngebiet herausgehalten werden.

Entsprechend besteht im Bereich der nordlichen Einfahrt ins Gebiet durch das Verkehrszeichen
Nr. 267 das ,Verbot der Einfahrt fir Fahrzeugverkehr (mdglicherweise Zusatzschild Nr. 1022-10
.Fahrradfahrer frei“). Durch das Verkehrszeichen Nr. 240 ,Gemeinsamer Ful3- und Radweg* wird
ein Bereich fur FuRgénger und Radfahrer beschildert und ist im Bodenbelag niveaugleich oder
erhoht auszuformen. Hierfir ist die zuklnftige Aufteilung der heutigen 6ffentlichen Parzelle mit
0,5 m Schrammboard, 4,5 m Fahrbahn (Einbahnstrale) und 3,5 m kombinierter Ful3-/Radweg,
nutzbar in beide Richtungen, moglich.

Grundsatzlich besteht die Einschatzung bzw. ist zu erwarten, dass die vorgenannten Uberlegungen
zur Verkehrsfiihrung geeignet sind, die Situation im Verkehrsraum Detmolder Straf3e / Stieghorster
StralRe durch die neue Nutzungsstruktur ,WWohnen* nicht relevant zu beeintrachtigen. Die beschrie-
benen MalRnahmen lassen sich innerhalb der festgesetzten, ¢ffentlichen Verkehrsflache realisie-
ren. Weiterflhrende Festsetzungen werden daher auf Ebene der Bauleitplanung nicht als notwen-
dig erachtet. Die Ausfihrung des geplanten Verkehrskonzepts (Lage, Abmessungen, Beschilde-
rung, etc.) erfolgt erst im Rahmen der Ausbauplanung. Diese ist vor Satzungsbeschluss des Be-
bauungsplans durch das Amt fiir Verkehr zu erstellen. Das Verkehrskonzept wurde in mehreren
Abstimmungsterminen zwischen dem Planungsbiiro Enderweit + Partner, dem Amt fiir Verkehr und
dem Bauamt erdrtert. Die grundsatzliche Machbarkeit ist gegeben.

5.3.2 Ful3-und Radwege

Wie unter Kapitel 4.1 beschrieben, ist ein wesentliches Planungsziel, Aufenthalts- und Begeg-
nungsraume zu schaffen und diese durch ein FuRwegenetz miteinander zu verbinden. Der zentrale
Aufenthalts- und Begegnungsraum des Quartiers ist die Multifunktionsflache im Zentrum der 6f-
fentlichen Ringerschlie3ung. Durch die Errichtung von drei 6ffentlichen Ful3- und Radwegeachsen,
die rdumlich vom Autoverkehr getrennt sind, entsteht eine sichere und nahtlose Integration zwi-
schen dem Gesamtquartier und der Multifunktionsflache. Im Rahmen der Ausbauplanung beson-
ders ausgebildete StralRenibergange auf der 6ffentlichen Verkehrsflache sollen diese Verbindun-
gen starken und zur Sicherheit beitragen. Des Weiteren sichert ein dstlicher FuR- und Radweg
sowie im Nordosten ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (siehe Plankarte ,GFL 2¢) die Ver-
zahnung mit dem ortlichen, 6ffentlichen FuR- und Radwegenetz.

Geeignete Abstellméglichkeiten fur die Fahrrader der Bewohner und Besucher inklusive Lademdg-
lichkeiten fur E-Bike’s sind im Rahmen der Objektplanungen zu entwickeln. Allgemein wird auf die
~Hinweise zum Fahrradparken® der Forschungsgesellschaft fir StraBen — und Verkehrswesen
(FGSV) verwiesen. Die "Hinweise zum Fahrradparken" gehen davon aus, dass quantitativ und
qualitativ anforderungsgerechte Fahrradparkmdglichkeiten die Fahrrad-nutzung positiv beeinflus-
sen. Dem Fahrradparken dienen dabei sowohl Anlagen im 6ffentlichen bzw. 6ffentlich zugangli-
chen Raum, als auch im privaten Bereich.

Stand: Entwurf; Juli 2024



5.3.3 Ruhender (PKW-)Verkehr

GemaR der aktuell giiltigen Stellplatzsatzung vom 12.12.2018 sind flr Wohnungen zwischen 87
gm und 130 gm im Gebiet, fur die eine tiberdurchschnittlich gute OPNV-Anbindung vorliegt, 2 Stell-
platze pro 3 Wohneinheiten (66,7 %) nachzuweisen. Durch die fuBlaufige Endhaltestelle Stieghorst
und der Bushaltestelle ,Masurenweg* besitzt das Plangebiet eine (iberdurchschnittliche OPNV-
Anbindung und damit formal diesen Stellplatzschlissel von 2 Stellplatzen pro 3 Wohneinheiten. Im
Gestaltungsplan ist der Stellplatzbedarf durch ebenerdige Stellpléatze (nicht Gberdachte Stellplatze,
Carports, Garagen) gedeckt, die auf den jeweiligen Baugrundstiicken liegen. Verbindlich wird der
Stellplatzschlussel erst mit dem Vorliegen der Objektplanungen und dort im Zusammenhang mit
den WohnungsgréfRen zu bestimmen sein. Im stadtebaulichen Konzept wird beispielhaft gezeigt,
wie eine Anordnung in ebenerdigen Flachen und Tiefgaragen aussehen kénnte. Die Anordnung
von Stellplatzen im 6ffentlichen Verkehrsraum ist erst in der spateren Ausbauplanung zu entwi-
ckeln. Ausnahme bilden die Flurstiicke 2451 und 2452 an der Detmolder Stral3e, die bereits heute
fur eine Stellplatzanlage genutzt werden. Daher erfolgt fiir diesen Bereich die Festsetzung einer
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ,Stellplatze“. Gegeniiber der 1. Anderung des be-
stehenden Bebauungsplans ergeben sich hierdurch keine Veréanderungen an dieser Stelle.

Stellplatze, Garagen und Carports sind innerhalb der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Fla-
chen zulassig. Um die optische Prasenz des ruhenden Verkehrs gering zu halten und die Verkehrs-
gefahrdung zu begrenzen, sind folgende Festsetzungen zu bericksichtigen:

= Vor Garagen ist zu deren Erschlielung zu den zugeordneten, dffentlichen Verkehrsflachen ein
Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten.

= Carports sind ohne Tore auszufiihren.

= Garagen und Carports missen seitlich zu festgesetzten ¢ffentlichen Verkehrsflachen einen Min-
destabstand von 0,5 m einhalten, der mindestens in einer Héhe von 0,8 m zu begriinen ist.

= Stellplatze, Carports und Garagen sind ab 8 Stellplatzen am Rand der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che nur als Blockparkplatze mit einer zentralen Zufahrt und einer straB3enseitigen Heckenpflan-
zung zulassig.

= Blockstellplatze am Rand von offentlichen Verkehrsflachen sind stralRenseitig mit einer Hecken-
pflanzung zu begriinen.

= |nnerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind flir jeweils angefangene 4 ebenerdige, nicht Gber-
dachte PKW-Stellplatze mindestens ein standortgerechter mittelgro3er Laubbaum in der Quali-
tat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. (Siehe hierzu die weitere Vertiefung in den Festsetzungen und in der Begrin-
dung unter 5.9 ,Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds*.)

Des Weiteren sind Tiefgaragen innerhalb und auf3erhalb der tberbaubaren Flache zulassig, um
ein hohes Mal3 an Flexibilitat hinsichtlich der Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu ermdogli-
chen.

Die Versorgung mit geeigneter Ladestruktur fir E-Bikes, E-Autos etc. liegt im Regelungsbereich
der Bauenden. Diese wird Ublicherweise bereits heute von Bauenden bei der baulich-energeti-
schen Konzeption von Gebauden berticksichtigt. Eine dartiberhinausgehende Versorgung offentli-
cher Stellplatze mit Ladestation ist zunachst auf3erhalb der Mobilstation nicht vorgesehen.

5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Insgesamt weist das Plangebiet mit dem gegebenen OPNV- Angebot eine gute bis sehr gute An-
bindung auf. In fuBlaufiger Entfernung ca. 50 m westlich des Plangebiets, befindet sich die Halte-
stelle ,Masurenweg"“. An ihr verkehren folgende Buslinien:

= Linie 30 (Heideblimchen — Sennestadt — Stieghorst — Baumheide — Brake Marktplatz), Montags
bis Freitags im 30 Minuten Takt, Samstags im 60 Minuten Takt und an Sonn- und Feiertagen
ab mittags im 60 Minuten Takt.

= Linie 33 (Sieker — Stieghorst - Heepen — Altenhagen — Milse), Montags bis Samstags tagestber
im 30 Minuten Takt und an Sonn- und Feiertagen im 60 Minuten Takt.
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= Linie 131 (Stieghorst — Hillegossen — Auf dem Busch — Oldentrup Industriegebiet — Stieghorst),
Montags bis Samstags im 60 Minuten Takt.

= Linie 133 (Sieker — Stieghorst — Heepen — Baumheide — Schildesche): verkehrt als Schulbuslinie
mit einzelnen Fahrten an Schultagen.

Der Haltepunkt ,Stieghorst® befindet sich nordlich etwa 300 m entfernt vom Plangebiet. Von dort
verkehrt die Stadtbahnlinie 4 Richtung Sieker Mitte, Jahnplatz, Hauptbahnhof, Universitat und Loh-
mannshof. Diese fahrt Montags bis Freitags im Frih- und Spatverkehr im 15 Minuten Takt und
tagsuber im 10 Minuten Takt. An Samstagen fahrt die Linie 4 bis 11 Uhr und ab 20 Uhr im 15
Minuten Takt und den restlichen Tag (tagsuiber) im 10 Minuten Takt. An Sonn- und Feiertagen fahrt
die Linie 4 ganztagig im 15 Minuten Takt. Entsprechend der Beschlussvorlage ,,Abschiuss der
Machbarkeitsstudie zur Verlangerung der Stadtbahn nach Hillegossen® (Ducks.Nr. 6964/2020-
2025) ist perspektivisch zu erwarten, dass diese Stadtbahnanbindung tber die Detmolder Stral3e
nach Hillegossen verlangert wird.

Zusatzlich zu der Linie 4 fahrt von der Haltestelle ,Stieghorst” die Buslinie 32 (Stieghorst —
Oldentrup — Auf dem Busch — Hillegossen — Sieker) mit einem taglichen Angebot im 60 Minuten
Takt. Zudem verkehren ab Stieghorst die Buslinien 38 (Stieghorst — Hillegossen — Ubbedissen —
Oerlinghausen) und 138 (Stieghorst - Hillegossen - Ubbedissen/Frordissen) Montags bis Samstags
tagesiber in einem Uberlagerten 10 Minuten Takt. Im Spatverkehr gibt es einen 15 Minuten Takt
auf der Linie 138. An Sonn- und Feiertagen verkehren die Linien ganztagig in einem Uberlagerten
15-Minutentakt, wobei die Linie 38 lediglich ein Angebot im 120 Minuten Takt hat. Zuséatzlich ver-
kehren die Linien 103 und 133 mit einzelnen Fahrten an Schultagen.

In ca. 400 m Entfernung befindet sich die Nachtbushaltestelle ,Allensteiner StraRe“ der N5 (Jahn-
platz - Sieker - Stieghorst — Ubbedissen), die das Angebot in den Nachten Freitag/Samstag und
vor Sonn- und Feiertagen zu einem Angebot rund um die Uhr erganzt.

5.4 Immissionsschutz

Grundséatzliches Ziel ist es, die stadtebaulichen Zusammenhange im Bereich des Plangebiets kon-
fliktfrei fortzufihren. Zu betrachten sind dabei Immissionen, die auf das Plangebiet durch das Um-
feld einwirken, die umgekehrt das Umfeld aus dem Plangebiet heraus betreffen und solche, die
innerhalb des Gebiets zwischen den Nutzungen entstehen kénnen. Nach § 50 BImSchG ist die
Flachennutzung so vorzunehmen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlief3lich oder
Uberwiegend zum Wohnen dienende Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Gemal § 1
Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Entwurfsfassung des vorliegenden Bebauungsplans wurde von der AKUS GmbH
aus Bielefeld eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt?. In Abstimmung mit den beriihrten
Fachamtern wurden die relevanten Immissionsquellen erértert und geman den entscheidenden
schalltechnischen Regelwerken bewertet. Relevant wirkt Verkehrslarm der Detmolder StralRe (Bun-
desstralle B 66), der Stieghorster Stra3e und einigen umliegenden StrafRen ein. Weiterhin wirkt
Gewerbelarm durch die Druckerei im Norden und durch eine gewerblich genutzte Stellplatzanlage
(Fitnesscenter) im Stiden des Plangebietes auf das zukiinftige Wohnen ein. Eine gemeinsame Be-
trachtung des Verkehrslarms und des Gewerbelarms ist gemaR dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz nicht vorgesehen. Bei den Schallausbreitungsberechnungen wurden Pegelkorrekturen fiir
die Entfernung, Luftabsorption, Boden- und Meteorologiedampfung, Topografie berlicksichtigt. Des
Weiteren wurde der siidliche Gebauderiegel (Detmolder Stral3e 441-449) innerhalb des Plange-
biets sowie die slidwestliche und westliche Bebauung auf3erhalb des Plangebiets in der Schallaus-
breitungsberechnung beachtet. Gegenliber den Stral3en besitzen diese eine schallabschirmende
Wirkung.

1 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ der Stadt Bielefeld, BLP-24 1026 01, AKUS GmbH,
08.03.2024.
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5.4.1 Maogliche Auswirkungen aus dem Umfeld auf das Plangebiet

Aus dem Umfeld auf das Plangebiet wirkt relevant der Verkehrslarm der anliegenden Straf3en,
insbesondere der Detmolder Straf3e, ein. Fur die Ermittlung des Verkehrslarms wurden dem Gut-
achter vom Amt fir Verkehr der Stadt Bielefeld Verkehrsbelastungszahlen mit einem Prognoseho-
rizont von 2030 zu Verfugung gestellt. Diese Daten wurden nach den Vorgaben der 16. BImSchV
in das Modul RLS-19 des Ausbreitungsberechnungsprogramms IMMI der Wdlfel Engineering
GmbH + Co. KG eingegeben und Ausbreitungsberechnungen fiir die Geschossebenen EG bis 3.
OG dokumentiert.

GemalR dem Schallgutachten werden im Hinblick auf Verkehrslarm auf den liberbaubaren Flachen
des geplanten allgemeinen Wohngebiets folgende Pegel verzeichnet:

Tageszeit von 6:00 — 22:00 Uhr (Schalltechnische Untersuchung, Anlage 4 Blatt 1 bis 4):

= Am Tag werden < 65 dB(A) im sudwestlichen Plangebiet bis 51 dB(A) im Nordosten des
Plangebiets erreicht.

* In der Ebene des EG und damit auch im AuRenwohnbereich werden Pegel < 64 dB(A) er-
reicht.

Nachtzeit von 22:00 — 06:00 Uhr (Schalltechnische Untersuchung, Anlage 4 Blatt 5 bis 8):

= In der Nacht werden < 57 dB(A) im sudwestlichen Plangebiet bis 44 dB(A) im Nordosten
des Plangebiets erreicht.

= Der AuRenwohnbereich stellt nachts keinen relevanten Immissionsort dar.

Fur Plangebiete, in denen Quartiere in Nachbarschaft zu Verkehrswegen entwickelt bzw. Uberplant
werden, gibt es keine normativen Gerédusch-Immissions-Grenzwerte. Im Rahmen des Abwagungs-
prozesses ist vielmehr zur Kenntnis zu nehmen, was an diesbeziiglichem Regel- und Verordnungs-
werk vorhanden ist.

Zunachst gibt es die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 (,Be-
ricksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau®):

= Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 liegen bei der Beurteilung von Verkehrslarm fur
Allgemeine Wohngebiete (WA) bei 55 dB(A) in der Tageszeit (6:00 — 22:00 Uhr) und bei 45
dB(A) in der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr).

= Fir Mischgebiete liegen sie bei 60 dB(A) in der Tageszeit (06:00 — 22:00 Uhr) und bei 50
dB(A) in der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr).

Es ist allgemein anerkannt, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005-1 als ide-
altypisch angesehen werden.

Des Weiteren gibt es die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die bei wesentlichen
Anderungen bzw. dem Neubau von Verkehrswegen herangezogen werden muss:

= Die Grenzwerte dieser Verordnung betragen fiir Allgemeine Wohngebiete 59 dB(A) in der
Tageszeit und 49 dB(A) dB(A) in der Nachtzeit.

» Fir Mischgebiete liegen sie bei 64 dB(A) in der Tageszeit und 54 dB(A) in der Nachtzeit.

Bei Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV in den jeweiligen Baugebieten liegen keine schad-
lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG vor. RegelméRig wird in Rechtsprechungen
bestétigt, dass bei der Einhaltung von Mischgebietswerten dem § 1 Absatz 6 Nummer 1 des
BauGB folgend ,gesundes Wohnen und Arbeiten* gegeben ist.

In der schalltechnischen Untersuchung werden aus den grafischen Darstellungen der berechneten
Gerausch-Immissionen durch einwirkenden Verkehrslarm heraus in Bezug auf die zuvor angefihr-
ten Regel- und Verordnungswerke fur die Giberbaubaren Flachen des Bebauungsplans folgende
Ergebnisse abgeleitet:
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Tags (06:00 — 22:00):

Der idealtypische Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von 55 dB(A) am
Tage wird Uber alle Geschossebenen nur im norddstlichen Plangebiet und im Schatten des sidli-
chen Gebauderiegels, eingehalten (siehe auch schalltechnische Untersuchung: Anlage 4, Blatt 1
bis 4, Uberschreitung der Werte in allen Bereichen auRer den braun dargestellten Flachen).

Der idealtypische Orientierungswert fir Mischgebiete der DIN 18005 von 60 dB(A) am Tage wird
Uberwiegend eingehalten und nur im stidwestlichen Bereich sowie im stidostlichen Bereich ber-
schritten (siehe auch schalltechnische Untersuchung: Anlage 4, Blatt 1 bis 4, Uberschreitungen der
Werte in den violetten, dunkelroten und Bereichen).

Der Grenzwert fir Allgemeine Wohngebiete der 16. BiImSchV von 59 dB(A) am Tage wird tber-
wiegend eingehalten und nur im stidwestlichen Bereich sowie im stddstlichen Bereich tGberschrit-
ten (siehe auch schalltechnische Untersuchung: Anlage 4, Blatt 1 bis 4, Uberschreitungen der
Werte in den violetten, dunkelroten und roten Bereichen sowie von dort bis zur ersten grauen Linie
in den orangefarbenen Bereichen).

Der Grenzwert fir Mischgebiete der 16. BImSchV von 64 dB(A) am Tage wird im Grofteil des
Plangebiets eingehalten. Im sidwestlichen Bereich werden die Mischgebietswerte Uberschritten
(siehe auch schalltechnische Untersuchung: Anlage 4, Blatt 1 bis 4, Uberschreitung der Werte in
den violetten und dunkelroten Bereichen sowie von dort bis zur ersten grauen Linie in den rotfar-
benen Bereichen).

Exemplarisch sind in der nachfolgenden Abbildung die Gerauschimmissionen des 3. Obergeschos-
ses am Tage dargestellt. Zum einen stellt das 3. Obergeschoss aus schalltechnischer Sicht den
ungunstigsten Fall dar, andererseits ist eine dreigeschossige Bebauung im Plangebiet mafge-
bend.
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Bielefeld / Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/4/24.01 "Masurenweg"
Gerausch-Immissionen Verkehrslarm / Tag / 3.0G

Abbildung 11: Schalltechnische Untersuchung; Verkehrslarm am Tag im 3. Obergeschoss
Quelle: Akus GmbH, Bielefeld, Anlage 4 Blatt 4 (08.03.2024, Auftragsnummer BLP-24 1026 01)
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Nachts (22:00 - 06:00):

Der idealtypische Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von 45 dB(A) in
der Nacht wird nahezu im gesamten Plangebiet tGberschritten (siehe auch schalltechnische Unter-
suchung: Anlage 4, Blatt 5 bis 8, Uberschreitung der Werte in allen Bereichen auRer den griin
dargestellten Flachen).

Der idealtypische Orientierungswert fiir Mischgebiete der DIN 18005 von 50 dB(A) in der Nacht
wird im westlichen und stidostlichen Teil Gberschritten (siehe auch schalltechnische Untersuchung:
Anlage 4, Blatt 5 bis 8, Uberschreitung der Werte in den roten, orangen und braunen Bereichen).

Der Grenzwert fur Allgemeine Wohngebiete der 16. BImSchV von 49 dB(A) in der Nacht wird in
der norddstlichen Halfte eingehalten, ansonsten Uberschritten (siehe auch schalltechnische Unter-
suchung: Anlage 4, Blatt 5 bis 8, Uberschreitung der Werte in den roten und braunen Bereichen
sowie von dort bis zur ersten grauen Linie in den gelb-farbenen Bereichen).

Der Grenzwert fUr Mischgebiete der 16. BImSchV von 54 dB(A) in der Nacht wird im stidwestlichen
Bereich Uberschritten (siehe auch schalltechnische Untersuchung: Anlage 4, Blatt 5 bis 8, Uber-
schreitung der Werte in den roten und orangen Bereichen sowie von dort bis zur ersten grauen

Linie in den braunen Bereichen).
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Abbildung 12: Schalltechnische Untersuchung; Verkehrslarm in der Nacht im 3.0Obergeschoss
Quelle: Akus GmbH, Bielefeld, Anlage 4 Blatt 8 (08.03.2024, Auftragsnummer BLP-24 1026 01)

Nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ist die Flachennutzung so vorzunehmen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf ausschlief3lich oder tiberwiegend zum Wohnen dienende
Gebiete und Einzelgebaude soweit wie moglich vermieden werden. Dies wird allgemein als soge-
nanntes ,Trennungsgebot benannt. Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 1 BauGB sind bei der Auf-
stellung der Bauleitplane hierbei insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu beriicksichtigen. Nach der stédndigen Rechtsprechung der Verwaltungsgerichtsbar-
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keit liegen gesunde Wohnverhéltnisse in Bezug auf den Verkehrslarm bis hin zu den Mischgebiets-
werte der 16. BImSchV vor. Gesunde Wohnverhéltnisse sind somit mit Ausnahme der stdwestli-
chen Ecke des Plangebietes gegeben.

Aufgrund der ermittelten Einwirkungen von Verkehrslarm kann somit ohne weitere Regelungen
dem in § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) formulierten Trennungsgebot fir unver-
tragliche Nutzungen nicht entsprochen werden, da die idealtypischen Orientierungswerte Uber-
schritten werden. Das Trennungsgebot ist jedoch in der immissionsschutz- und planungsrechtli-
chen Abwagung tGberwindbar, sofern maf3gebliche stadtebauliche Griinde angefiihrt werden koén-
nen und gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB gegeben sind. Wenn schédliche Um-
welteinwirkungen nur belastigenden und keinen gefahrdenden Charakter aufweisen, ist gesundes
Wohnen im Sinne des BauGB gewahrleistet.

Hinsichtlich der maRgeblichen stadtebaulichen Griinde ist folgendes festzustellen:

= Die planerische Entscheidung fur eine bauliche Nutzung ist bereits zum Ursprungsbebauungs-
plan erfolgt.

= |n Bielefeld liegt unverandert eine hohe Nachfrage nach Wohnraum vor (Bielefelder Osten, hier
Stieghorst), dem das vorliegende geplante, innerstadtische Wohngebiet nachkommen soll.

= Die stadtebauliche Zielsetzung entspricht der Nachverdichtung bzw. Ergdnzung einer beste-
henden Siedlungsstruktur.

= GroRRe Teile der Infrastruktur sind bereits in direkter Umgebung vorhanden (Kanale, Stral3e,
soziale Einrichtungen wie Schule, KiTa, Nahverkehrshaltepunkte etc.).

= Der Standort ist fiir unterschiedliche Wohnformen geeignet.

Aufgrund der vorangefuhrten stadtebaulichen Griinde wird das Trennungsgebot als Uberwindbar
erachtet.

Hierauf folgt die Frage, wie der Umgang mit hohen Larmwerten erfolgen kann, die zwar héher als
die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 sind, bei denen jedoch die
Grenze des gesunden Wohnens im Sinne des BauGB nicht Giberschritten wird.

Nach der standigen Rechtsprechung der Verwaltungsgerichtsbarkeit liegen gesunde Wohnverhalt-
nisse in Bezug auf den Verkehrslarm bis hin zu den Mischgebiets-Grenzwerten der 16. BImSchV
(64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts) vor — siehe hierzu das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
vom 17.3.2005 (Az.: BVerwG 4 A 18.04). Abgeleitet wird dies, da in Mischgebieten gemaR § 6
BauNVO Wohnen ohne Einschrankungen moglich ist und damit den Anforderungen des BauGB
nach gesunden Wohnverhaltnissen entsprochen wird. Dennoch wird darauf hingewiesen, dass die
Pegel, die hther als idealtypisch sind und unterhalb der gesundheitlichen Gefahrdungsschwelle
liegen, zwar grundsatzlich gesunden Wohnverhéltnissen entsprechen, jedoch einen — gemessen
an den idealtypischen Pegeln — ,belastigenden Charakter” aufweisen.

Umgang mit dem relevant einwirkenden Verkehrslarm

Der sudliche Gebauderiegel soll in seiner heutigen Lage unmittelbar nordlich angrenzend der 6f-
fentlichen Verkehrsflache dauerhaft erhalten bleiben. Er stellt fir das Plangebiet sinngemal eine
aktive SchallschutzmalRnahme dar. Bei einem ganzen oder teilweisen Wegfall des Gebaudes
wirde der Verkehrslarm der Detmolder Straf3e starker in das Plangebiet einwirken. Da der Gebau-
deriegel fur das Plangebiet eine schalltechnisch relevante abschirmende Wirkung besitzt, stellt er
somit auch die Grundlage der schalltechnischen Begutachtung und der getroffenen Abwégung be-
zuglich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dar.

Damit hat die Riegelbebauung eine ,ErschlieBungsfunktion®. Sie ist eine Bedingung fiir ,gesundes
Wohnen® in den hierzu nérdlichen Teilflachen des Plangebiets. Im Falle eines (Teil-)Abrisses, ist
eine vergleichbare Abschirmwirkung durch ein bzw. verschiedene neue Geb&ude in geschlossener
Bauweise zu gewabhrleisten. D. h. im Falle einer Neuentwicklung sind die Ablaufe und die Neuer-
richtung vor dem Hintergrund der erforderlichen schallabschirmenden Wirkung zu betrachten und

Stand: Entwurf; Juli 2024



C-26

zu regeln. Gemal den Aussagen des Gutachters kann durch eine einfache Larmschutzwand nach
DIN I1SO 9613-2 das notwendige Larmschutzmalf nicht erreicht werden.

Hierzu erfolgt im Bebauungsplan gemaf 8 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB die Festsetzung einer
aktiven Schallschutzmafl3nahme. In den zeichnerisch dargestellten, der Larmquelle zugewandten
Bereichen sind zur Abschirmung von Stral3enverkehrslarm in Hohe der festgesetzten minimalen
Geb&udehdhe (GH min.) geschlossene Gebaude-Baukodrper vorzusehen.

Eine aktive SchallschutzmalRnahme in Form einer (zuséatzlichen) freistehenden Larmschutzwand
wirkt aufgrund des knappen Guts an Boden dem vorangefiihrten Ziel der Schaffung von Wohnraum
entgegen. Eine Wand musste gemaf Gutachter anndhernd die Hohe der zu schitzenden Gebaude
besitzen — bei den hier vorrangig geplanten 2 — 3 Vollgeschossen wirde eine derart hohe freiste-
hende Larmschutzwand als stéadtebaulich unvertraglich eingestuft.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass unter Berticksichtigung der Riegel-
bebauung im Plangebiet die Mischgebietswerte der 16. BImSchV (64 tags / 54 nachts) tags und
nachts nahe vollstdndig eingehalten werden. Lediglich im Stdwesten werden diese zum Teil er-
reicht und Uberschritten (Teilbereiche des siidwestlichen WA1). An diesen Stellen herrschen ohne
weiteres keine gesunden Wohnverhaltnisse. Um auf der Ebene der vorliegenden Bauleitplanung
den verkehrlich bedingten Beeintrachtigungen weiter zu begegnen, erfolgen daher Festsetzungen
zum passiven Schallschutz als Konfliktlésung. Derartiger Schallschutz wird in Form sogenannter
Larmpegelbereiche geman DIN 4109 festgesetzt.

Die Festsetzung von Larmpegelbereichen (LP) bedeutet fiir deren Vollzug in Baugenehmigungs-/
Freistellungsverfahren, dass — gemaR den Rechenverfahren der DIN 4109 — bei Errichtung, Nut-
zungsanderung oder baulicher Anderung passiver Schallschutz, zugeschnitten auf die jeweilige
Nutzung der Rdume (Wohnen, Blros, etc.) von den Bauherren (Architekten) zu dimensionieren
und realisieren ist. Losungsmoglichkeiten im Rahmen des passiven Schallschutzes kénnen bei-
spielsweise kontrollierte Liftung oder andere bauliche MalRhahmen wie verglaste Vorbauten,
Grundrissorientierung etc. sein. Diese sind in der konkreten Projektentwicklung auszuarbeiten.

Ausnahmen von den Schutzvorkehrungen kénnen gemafd 8 31 Absatz 1 BauGB zugelassen wer-
den, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Mal3-
nahmen ausreichen, um den geforderten Schallschutz sicherzustellen.

Die Larmpegelbereiche wurden entsprechend aus Anlage 5 Blatt 4 der schalltechnischen Untersu-
chung Ubertragen. Hierbei wurden die Larmpegelbereiche des 3. Obergeschosses zugrunde ge-
legt, da diese den aus schalltechnischer Sicht den unglnstigsten Fall darstellen wiirden.

GemalR Gutachter ergeben sich in der Regel in den Larmpegelbereichen I, Il und Il keine beson-
deren schalltechnischen Anforderungen an die Baumaterialien. Hier reichen in der Regel handels-
Ubliche Materialien bei ortstblicher Bauweise aus.

Die Anforderungen nach DIN 41092 an die Schallddmmung von AuRenbauteilen (gesamtes bewer-
tetes Bau-Schalldamm-Malf3) im Hinblick auf Innenraume ergeben sich nach folgender Gleichung:

R’w,g€s = La - Kraumart

Dabei ist nach DIN 4109-1:2018:

L. der maf3gebliche AuRBenlarmpegel gemaf DIN 4109-2:2018

Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstéatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fir Biiroraume und Ahnliches;

2 DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen*, 2018.
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Unter Berticksichtigung der maf3geblichen AuRenlarmpegel sind entsprechend der DIN 18005-1,

Abschnitt 5.6 Schallschutzmafinahmen an Gebauden vorzusehen. Die DIN fihrt hierzu folgendes

aus:
,Bei Gebduden, die einseitig durch Verkehrsgerédusche belastet sind, konnen schutzbeddirf-
tige RAume und AuRRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen) haufig dadurch aus-
reichend geschitzt werden, dass sie auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden.
Bei zu hohen Pegeln vor der Fassade konnen wenigstens die Innenrdume durch schallge-
dammte AufRenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschutzt
werden. Fur ausreichende Beliiftung auch bei geschlossenen Fenstern miissen gegebe-
nenfalls schallddmmende Luftungseinrichtungen eingebaut werden. Verglaste Vorbauten
(,Wintergérten®) gewdhren ausreichenden Schallschutz der Innenrdume mitunter auch
noch dann, wenn die Fenster zur Durchliiftung etwas gedfifnet (gekippt) bleiben.”

Erganzend wird auf die Ausfilhrungen der schalltechnischen Untersuchung verwiesen.

Weitere Larmquellen aus dem Umfeld

Relevanter Gewerbeldrm ist durch die umgebenden Nutzungen nicht zu erwarten. Betriebe, in de-
nen mit Gefahrstoffen im Sinne der Storfallverordnung (StérfallV) umgegangen wird, sind der Stadt
Bielefeld in einem relevanten Abstand zum Plangebiet nicht bekannt. Dartber hinaus liegen auch
keine Erkenntnisse Uber sonstige relevante Immissionen fir die vorliegende Planung, wie z. B.
Gerilche, Staub, Erschitterungen oder Lichteinwirkungen vor.

Immissionseinwirkungen durch spielende Kinder der nérdlich gelegene Kindertagesstatte sind als
sozialadaquat und somit zumutbar hinzunehmen. Nach § 22 Absatz 1a Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BlmschG) stellen Gerauscheinwirkungen, die von Spielplatzen und &@hnlichen Einrichtun-
gen ausgehen, ohnehin in der Regel ,keine schadliche Umwelteinwirkung* dar.

Der Stadtentwicklungsausschuss (SteA) hat am 28.11.2023 die Verlangerung der Linie 2 von Sie-
ker nach Hillegossen Uber die Detmolder StraRe als Grundlage fir die weitere Planung beschlos-
sen. Fir das Plangebiet bedeutet dies, dass der Hochbahnsteig und die notwendigen Aufweitun-
gen der Gleisfuhrungen stdlich des Hauses Nr. 449 errichtet werden sollen. Die privaten Flursti-
cke 2451 und 2452 sind in der Machbarkeitsstudie hierfur tiberplant worden. Belange, die im Zu-
sammenhang mit der neuen Stadtbahntrasse stehen, werden im Rahmen eines Planfeststellungs-
verfahrens zu regeln sein.

5.4.2 Mogliche Auswirkungen des Plangebiets auf das Umfeld

Unter Punkt 5.4.3 werden die schalltechnischen Auswirkungen der gewerblich genutzten Stellplatz-
anlage (Fitnesscenter) innerhalb des Plangebiets erlautert. Die Stellplatzanlage hat ebenfalls Aus-
wirkungen auf das stidwestlich gelegene Wohngebaude (Detmolder Strafl3e 439), das stidwestlich
auRerhalb des Plangebiet liegt. Im Rahmen der schalltechnischen Berechnung wurde hierzu aus-
gefuhrt, dass das 4. Obergeschoss aus schalltechnischer Sicht am stéarksten belastet ist. Es erge-
ben sich hier folgende Beurteilungspegel: 46 dB(A) tag und 42 dB(A) nachts.

Fur das Wohngebaude sind gemaf dem Genehmigungsbescheid fir das Fitnessstudio die Immis-
sionsrichtwerte fur Mischgebiete in Héhe von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts in Ansatz zu
bringen. Diese Immissionsrichtwerte werden somit eingehalten.

5.4.3 Madogliche Auswirkungen innerhalb des Plangebiets

Zunachst ist festzustellen, dass von den vorrangig angestrebten WA-Nutzungen untereinander
nicht von relevanten Beeintrachtigungen auszugehen ist.

Gleichwohl befinden sich innerhalb des Plangebiets Gewerbebetriebe bzw. gewerbliche Nutzun-
gen, von denen potenziell Stérungen durch Gerausche ausgehen kénnen, die sich dann sowohl
auf das Planungsgebiet als auch auf die umliegende Umgebung auswirken. Bei den gewerblichen
Nutzungen handelt es sich um den Druckereibetrieb im nérdlichen Bereich, die gewerbliche Stell-
platzanlage nérdlich des Gebauderiegels an der Detmolder Straf3e sowie die Ortsvermittlungsstelle
der Telekom im ostlichen Bereich.
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AusgangsgroiRe fir die schalltechnische Berechnung der Gewerbebetriebe sind die Schall-Leis-
tungspegel der immissionsrelevanten Betriebs-Aktivitdten. Unter Bertcksichtigung der zeitlichen
Einwirkungsdauer ergeben sich hieraus Schall-Leistungs-Beurteilungspegel. EDV-gestiitzt wurden
Schallausbreitungsberechnungen auf die vorhandene und geplante Nachbarschaft durchgefiihrt
und bewertet. Als Bewertungsgrundlage wurde die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm
(TA-Larm) herangezogen. In der TA-Larm werden folgende Immissionsrichtwerte genannt:

= Allgemeine Wohngebiete (WA): 55/40 dB(A) tags / nachts

= Mischgebiete (MI): 60/ 45 dB(A) tags / nachts

Gesunde Wohnverhaltnisse sind nach der stdndigen Rechtsprechung der Verwaltungsgerichtsbar-
keit bis hin zu den Mischgebietswerten moglich.

Druckereibetrieb

Fur die schalltechnische Berechnung des Druckereibetriebs wurden folgende Annahmen getroffen:
= Einschichtbetrieb (tags)
= Flachenbezogener Schall-Leistungspegel in H6he von 60 dB(A)/m2
= Werktaglicher Betrieb von 07:00 bis 20:00
= Ca. 100 PKW-Bewegungen pro Tag
= 15 Rangiervorgange von LKW pro Tag
= 1 Stunde Be- und Entladen pro Tag

Durch den Druckereibetrieb ergibt sich fiir die umliegenden tiberbaubaren Flachen folgender Sach-
verhalt:

= Die Larmauswirkungen des Druckereibetriebes betreffen hauptsachlich die Uberbaubaren Fl&-
chen im ndrdlichen Bereich. Im Bebauungsplan sind die nérdlichen Flachen als Allgemeines
Wohngebiet (WA) geplant.

= |m Tageszeitraum werden die WA-Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) nahezu fiir alle umliegen-
den Gberbaubaren Flachen eingehalten. Lediglich die an der Druckerei angrenzenden tberbau-
baren Flachen lberschreiten die Immissionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete. Die Immis-
sionsrichtwerte fir Mischgebiete (60 dB(A)) werden jedoch in den Bereichen eingehalten. Auf-
grund der Einhaltung der Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete sind gesunde Wohnverhalt-
nisse im Tageszeitraum im nérdlichen Bereich gegeben.

= Ausgehend von der Druckerei sind Larmimmissionen im Nachtzeitraum nicht zu erwarten, da
der Betrieb nur an Werktagen und im Tageszeitraum von 07:00-20:00 stattfindet. Gesunde
Wohnverhaltnisse sind somit im nérdlichen Bereich auch im Nachtzeitraum gegeben.

Nach Aussage des Eigentimers soll der Druckereibetrieb in der bestehenden Groél3e fortgefihrt,
perspektivisch jedoch aufgegeben werden. Gewiinscht wird dann, dem Planungsziel folgend, eine
wohnbauliche Nutzung der Flache. Deshalb wird im aufzustellenden Bebauungsplan die Flache
planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Bei der Einstellung des Drucke-
reibetriebs wird im ndrdlichen Plangebiet der idealtypische WA-Immissionsrichtwert eingehalten.

Gewerblich genutzte Stellplatzanlage (Fithesscenter)

Nach derzeitigem Planungsstand stehen fir Kunden und Mitarbeiter des Fitnesscenters 12 Stell-
platze direkt an der Detmolder StraRe zur Verfiigung. Anfahrbar Uiber den stidlichen Stich des Ma-
surenwegs kommen 21 Stellplatze im Untergeschoss des Gebaudes, 44 Stellplatze nérdlich des
Gebéudes sowie 3 Stellplatze in der Wendeschleife hinzu.

Gemall Genehmigungsbescheid des Fitnesscenters wird von folgenden PKW-Bewegungen aus-
gegangen:

= Stellplatze an der Detmolder StralRe: 10 PKW-Bewegungen pro Stunde (tags und nachts)

= Stellplatze nordlich und zwar au3erhalb des Gebaudes: 25 PKW-Bewegungen pro Stunde (tags
und nachts)
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Durch die gewerblich genutzte Stellplatzanlage ergibt sich fiir die Gberbaubaren Flachen folgender
Sachverhalt:

Die Larmauswirkungen der gewerblich genutzten Stellplatzanlage betreffen hauptséachlich die
sudlichen und zentralen Bereiche des Plangebiets. Im vorliegenden Bebauungsplan ist der siid-
liche Bereich als Mischgebiet (MI) festgesetzt und der zentrale Bereich als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA).

Fur die Uberbaubaren Flachen werden im Tageszeitraum die WA-Immissionsrichtwerte
(55 dB(A)) in den als Allgemeine Wohngebiete geplanten Bereichen eingehalten. In den als
Mischgebiet geplanten Bereichen werden die MI-Immissionsrichtwerte (60 dB(A)) eingehalten.
Gesunde Wohnverhaltnisse sind somit zur Tageszeit in beiden Bereichen gegeben (siehe auch
schalltechnische Untersuchung: Anlage 6, Blatt 5 bis 8).

Fur den Nachtzeitraum wird im geplanten Allgemeinen Wohngebiet der Immissionsrichtwert fur
WA in Hohe von 40 dB(A) in Teilen tberschritten (siehe auch schalltechnische Untersuchung:
Anlage 6, Blatt 5 bis 8, Uberschreitung der Werte in den braunen, gelben und dunkelgriinen
Bereichen). Der Immissionsrichtwert fiir Mischgebiete in Hohe von 45 dB(A) wird Gberwiegend
eingehalten (siehe auch schalltechnische Untersuchung: Anlage 6, Blatt 5 bis 8, Uberschreitung
der Werte in den braunen und gelben Bereichen).

Exemplarisch sind in den nachfolgenden Abbildungen die Gerduschimmissionen des 3. Oberge-
schosses dargestellt. Einerseits stellt das 3.0Obergeschoss aus schalltechnischer Sicht den un-
gunstigsten Fall dar, andererseits ist eine dreigeschossige Bebauung im Plangebiet maflgebend.
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Abbildung 13: Schalltechnische Untersuchung; Gerausch-Immissionen Gewerbeldrm am Tag im 3. Obergeschoss
Quelle: Akus GmbH, Bielefeld, Anlage 6 Blatt 4 (08.03.2024, Auftragsnummer BLP-24 1026 01)
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Abbildung 14: Schalltechnische Untersuchung; Gerausch-Immissionen Gewerbeldarm in der Nacht im 3.0bergeschoss
Quelle: Akus GmbH, Bielefeld, Anlage 6 Blatt 8 (08.03.2024, Auftragsnummer BLP-24 1026 01)

Ortsvermittlungsstelle Telekom

Im dstlichen Plangebiet befindet sich eine Ortsvermittiungsstelle der Telekom (Masurenweg 8). Die
Telekom teilt in der Stellungnahme vom 15.03.2024, vertreten durch die der ISS Communication
Services GmbH, sowie in weiteren Abstimmungen mit, dass die Festsetzung eines Allgemeinen
Wohngebiets im Gegensatz zu einem Versorgungsbereich der mittelfristig angestrebten Entwick-
lungsrichtung entspricht.

Fur einen zwischenzeitlich reibungslosen Betrieb sollen unter anderem folgende Eigenschaften auf
dem Flurstlick erhalten bleiben bzw. geschaffen werden:

= Zugang bzw. Zuwegung 7/24 Betriebsarbeiten, Stérungsbeseitigungen und Regelbetrieb
=  Zuwegung fur Telekom Servicefahrzeuge bis mind. 3,5t

= Erlaubnis zum Aufbau/Anbringung von AuBenluft/Klima-Splitgeraten (sind aktuell bereits vor-
handen)

= Gerauschemissionen gemaf TA Larm (tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)) miissen mdglich sein

Auf Nachfrage konnten seitens der Telekom (ISS Communication Services GmbH) keine konkreten
Aussagen zu den aktuellen Gerauschemissionen der Immobilie gegeben werden, sodass auch
keine Ruckschlisse auf aktuelle bzw. zukiinftige Gerauschimmissionen geschlossen werden kén-
nen.

Sollte derzeit oder zukuinftig relevanter Gewerbelarm emittiert werden, so ist dieser am Emissions-
ort in geeigneter Weise in der Art zurlickzuhalten, dass gemaf TA-Larm keine relevanten Beein-
trachtigungen bei den angrenzenden Wohnnutzungen entstehen.

Umgang mit dem vorgenannten Gewerbelarm

Auf Grund der in Teilbereichen des geplanten WA uber den WA-Immissionsrichtwerten liegenden
gewerblichen Gerduschbelastung stellt sich die Frage, ob und wie mit diesen dariiber liegenden
Schalleintrdgen planungsrechtlich umgegangen werden kann.
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Das in 8 50 BImSchG definierte Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen kann in der Abwagung
dann Uberwunden werden, wenn es hinreichende stadtebauliche Griinde dafiir gibt, auch auf den
hoher als idealtypisch belasteten Flachen eine Wohnbebauung zu entwickeln.

Hinsichtlich der maRRgeblichen stéadtebaulichen Grinde ist, wie auch zum Verkehrslarm, folgendes
festzustellen:

= Die planerische Entscheidung flir eine bauliche Nutzung ist bereits zum Ursprungsbebauungs-
plan erfolgt.

= |n Bielefeld liegt unverandert eine hohe Nachfrage nach Wohnraum vor (Bielefelder Osten, hier
Stieghorst), dem das vorliegende geplante, innerstadtische Wohngebiet nachkommen soll.

= Die stadtebauliche Zielsetzung entspricht der Nachverdichtung bzw. Ergdnzung einer beste-
henden Siedlungsstruktur.

= GroRRe Teile der Infrastruktur sind bereits in direkter Umgebung vorhanden (Kanéle, Stral3e,
soziale Einrichtungen wie Schule, KiTa, Nahverkehrshaltepunkte etc.).

= Der Standort ist fur unterschiedliche Wohnformen geeignet.

Aufgrund der vorangefiihrten stadtebaulichen Griinde wird das Trennungsgebot als tberwindbar
erachtet. Daher erfolgt fiir die Bereiche in denen der Gewerbelarm die WA-Richtwerte bis hin zu
MI-Richtwerten Uberschreiten kann, die rechtliche Sicherung von mischgebiets-typischen Ge-
rauschpegeln und damit die Sicherung einer Gerausch-Vorbelastung durch die vorhandenen Ge-
werbebetriebe, bei gleichzeitiger Nutzungsfestsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiet (WA)“.

Sofern im Plangebiet vorliegend, wird die baugebietsuntypische Gerausch-Vorbelastung in drei
Teilbereichen kenntlich gemacht.

= Der Bereich -1- kennzeichnet fiir einen Teilbereich des noérdlichen Allgemeinen Wohngebiets
eine baugebietsuntypische Vorbelastung bis hin zu Mischgebietsrichtwerten der TA Larm, ver-
ursacht durch den Druckereibetrieb.

= Der Bereich -2- kennzeichnet fiir den stdlichen und &stlichen Teilbereich des Allgemeinen
Wohngebiets eine baugebietsuntypische Vorbelastung bis hin zu Mischgebietsrichtwerten der
TA Larm, verursacht durch die gewerblich genutzte Stellplatzanlage.

= Im sidlichen Plangebiet wird durch die Kennzeichnung -3- ein Teilbereich dargestellt, in dem
eine baugebietsuntypische Vorbelastung durch die gewerblich genutzte Stellplatzanlage be-
steht, die Uber den Mischgebietsrichtwerten der TA Larm liegt. Dieser Teilbereich erstreckt sich
beidseits des Masurenwegs, jedoch vor allem im Mischgebiet bis hin zum Gebauderiegel.

Solange die gewerblich genutzte Stellplatzanlage eine baugebietsuntypische Vorbelastung tber
den Mischgebietswerten der TA Larm auslost, ist im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe
ist in dem entsprechend gekennzeichneten Teilbereich zwischen Masurenweg und Gebaude-
riegel (Mischgebiet) auf 6ffenbare Fenster von Immissionsorten im Sinne der DIN 4109 zu ver-
zichten. In dem Teilbereich nérdlich des Masurenwegs (WA-Gebiet) erfolgte zum Entwurf auf
den nachts hoher als mit 45 dB(A) belasteten Flachen gegeniiber dem Vorentwurf im Stiden
beidseits des 6ffentlichen FuBwegs eine Riicknahme der Baufelder.

Zusammenfassend zum Immissionsschutz ist festzustellen, dass die gewahlten Eingangsgréfen
und die daraus abgeleiteten Aussagen der schalltechnischen Untersuchung zum Verkehrslarm,
zum gewerblichen Larm der Stellplatzanlage und zur Druckerei als nachvollziehbar und plausibel
erachtet werden. Durch die getroffenen Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Es kann von einer vertraglichen Abrundung der bestehen-
den Siedlungsbereiche ausgegangen werden.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Der Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ schafft die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die Entwicklung von voraussichtlich ca. 140 Wohneinheiten. Aus dieser neuen Wohnbe-
bauung ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf an sozialer Infrastruktur.
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Grundschulplatze

Das Plangebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule ,Stieghorstschule” und befindet sich
etwa 270 m Luftlinie westlich an der Detmolder StraRe. Angrenzend an die Grundschule liegt die
Friedrich Wilhelm Murnau-Gesamtschule. Die Gesamtschule verflgt Gber eine 6ffentliche Stadt-
teilbibliothek, einen Sportplatz, zwei Mensen und eine angrenzende Stadtbahnstation. Sowohl die
Grundschule Stieghorst als auch die Friedrich-Wilhelm-Murnau-Gesamtschule sind ful3laufig er-
reichbar.

Durch das Plangebiet kommen voraussichtlich bis zum Jahr 2029 im Einzugsgebiet der Grund-
schule Stieghorst ca. 140 neue Wohneinheiten hinzu. Ab dem Schuljahr 2028/2029 sind daher 5
zuséatzliche Kinder pro Jahrgang, insgesamt also 20 Kinder mehr, zu bericksichtigen. Basierend
auf den derzeit gemeldeten Kindern in den Geburtsjahrgédngen 2018/19 bis 2021/22, die den Ein-
schulungsjahrgéngen 2025/26 bis 2028/29 entsprechen, sowie der Anzahl der zusatzlich zu errich-
tenden Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird eine Schillerzahl von 343 Schuilerinnen
und Schiilern im Schuljahr 2028/29 prognostiziert. Angesichts der tatsachlichen baulichen Entwick-
lung und der damit einhergehenden Bevolkerungszunahme ist die Aufnahmekapazitat zum Schul-
jahr 2028/29 nur bedingt ausreichend. Es werden 14 Unterrichtsrdume bendtigt, im derzeitigen
Bestand liegen aber lediglich 13 Raume vor.

Um den steigenden Bedarf an Schilerzahlen zu decken, missen laut dem Amt fir Schule tempo-
rare MalBnahmen ergriffen werden oder der Schilerbestand auf umliegende Grundschulen, wie
z. B. die GS Hillegossen, verteilt werden. Dariiber hinaus wird eine neue zweizligige Grundschule
in Sieker (im Bereich der Oldentruper Straf3e) errichtet. Dadurch wird das Platzangebot bereits
bestehender Grundschulen weiter erhoht.

Im Ergebnis kann derzeit nicht prognostiziert werden, ob diese rechnerische Betrachtung tatsach-
lich und dauerhaft eintritt. Ob zuklnftig bei einem Fehlbedarf z. B. temporare Mal3hahmen zu tref-
fen sind, um dem Bedarf an Schilerzahlen gerecht zu werden, ist daher ebenfalls zum jetzigen
Zeitpunkt nicht eindeutig festzustellen. Dies konnte bedeuten, dass Schiler auf die umliegenden
Grundschulen, wie z. B. die Grundschule Hillegossen, verteilt werden.

Kita-Platze

Das Plangebiet liegt im Kindergartenbezirk Stieghorst 1; Stadtbezirk Stieghorst.

Im naheren Umkreis des Plangebiets befinden sich insgesamt vier Kindergarten. Nordlich des Plan-
gebiets grenzt die Katholische Kindertageseinrichtung St. Bonifatius an. Weiter nordwestlich ent-
lang der Gumbinner StralRe befinden sich ein weiterer katholischer Kindergarten sowie die KiTa
Stieghorst. Beide Einrichtungen sind ca. 250 m Luftlinie von dem Plangebiet entfernt. Nordéstlich
auf der gegeniberliegenden Seite des Griinzuges befindet sich ebenfalls in einer Entfernung von
250 m ein stadtischer Kindergarten.

Durch die geplante Wohnbebauung mit ca. 140 Wohneinheiten wird voraussichtlich ein zusatzli-
cher Platzbedarf von 14 Kitaplatzen ausgeldst. Nach den vorliegenden Erkenntnissen des Amtes
fir Jugend und Familie kann dieser

= aufgrund der zuletzt gesunkenen Kinderzahlen und
= der in Aussicht stehenden neuen Kita-Projekte und Umstrukturierungen bei bestehenden Kitas
gedeckt werden.

5.6  Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet besitzt eine direkte fuldlaufige Verbindung (ca. 170 m) zu dem pragenden Griinzug
in Stieghorst. Dieser startet nordwestlich an der Elpke und verlauft siiddstlich bis zum Teutoburger
Wald. Fir das Plangebiet ergibt sich dadurch eine weitrAumige und durchgrinte Ful3- und Rad-
wegeverbindung, die ein Grol3teil des Stieghorster Bezirks erschlief3t. Entlang des Griinzuges be-
finden sich zudem einige Spielplatze, der Stieghorster Park, der Baderbach Teich oder das Frei-
zeitzentrum Stieghorst.

Darlber hinaus soll innerhalb der Plangebiets ein Quartiersplatz als Multifunktionsflache entste-
hen, der u. a. als Begegnungs- und Spielraum dienen soll.
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5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation etc. soll durch den
Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden. Dieses ist entsprechend zu er-
génzen. Die erforderlichen Leitungen sind vorzugsweise in den geplanten offentlichen Verkehrs-
und Griunflachen zu verlegen, anderenfalls sind dafir bereits im Bebauungsplan Leitungsrechte
zugunsten der jeweils bertihrten Anlieger, Versorgungstrager sowie die Stadt Bielefeld eingetra-
gen.

Nach heutigem Kenntnisstand kann die Versorgung durch das bestehende Netz gewéahrleistet wer-
den, zumal festzustellen ist, dass die Flache des neuen Wohnquartiers bereits in Teilen mit ge-
werblichen Bauten bebaut war.

Fur die elektrische Versorgung des Plangebiets erfolgt im Nordosten die Festsetzung einer Flache
fur die Ver- und Entsorgung Zweckbestimmung Elektrizitdit gemal § 9 Absatz 1 Nummer 12
BauGB. Diese wird fur die spatere Infrastruktur gebraucht. Weitere Bedarfe der elektrischen Ver-
sorgung auch im Hinblick auf mdgliche private E-Ladesaulen wurden nicht vorgetragen.

Bei Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versorgungsleitungen ist das DVGW-Regelwerk
(GW 125) ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen gemal Abschnitt 3.2 zu beachten:

Bei Abstanden von Uber 2,50 m zwischen Baumstandort und Au3enhaut der Versorgungsanlage
sind in der Regel keine Schutzmafl3nahmen erforderlich. Bei Abstanden zwischen 1,00 m und 2,50
m ist der Einsatz von Schutzmafl3nahmen vorzusehen (z. B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz
von Versorgungsleitungen). Bei Abstanden unter 1,00 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnah-
mefallen moglich. Bei dem Einbau der Wurzelsperre ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Ab-
stand von 0,30 m zwischen der Wurzelsperre und der Auf3enhaut der Versorgungsanlage nicht
unterschritten wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genannten,
auf Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngemaf auch fir kreuzende Haus-
anschlussleitungen.

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

5.7.1 Entwasserungssystem

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung "Stieghorst/Oldentrup".
GemaR dieser Planung erfolgt die Entwasserung im Trennsystem. Aufgrund der vergangenen so-
wie der derzeitigen Bebauung besteht im gesamten Plangebiet ein Entwésserungssystem, das
ebenfalls als Trennsystem errichtet ist. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde gepruft, ob
die Dimensionierung fiir die Neuplanung ausreichend ist bzw. inwieweit das Entwasserungssystem
in Teilen erganzt werden muss.

Der Hohenunterschied im Plangebiet gibt die Entwasserungsrichtung vor. Diese verlauft nach Nor-
den.

Bei zwei parallelen Kanalhaltungen wird ein Arbeitsraum von 5,50 m fur erforderlich erachtet. Wird
dieser unterschritten ist die erforderliche Breite z. B. durch die Erganzung eines parallelen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes auf privater Grundsticksflache zugunsten des Umweltbetriebs zu ge-
wabhrleisten. Dies ist im nordlichen Plangebiet der Fall.
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Abbildung 15: Kanalbestand (genordet, unmaf3stablich)
Quelle: https://stadtplan.bielefeld.de/user/projects; abgerufen am 14.04.2023

5.7.2 Schmutzwasser

Insgesamt verlaufen im Plangebiet drei Schmutzwasserkanale. Ein Kanal verlauft entlang des Ma-
surenwegs und bindet an den Schmutzwasserkanal innerhalb der Stieghorster StraRe an. Ein wei-
terer Kanal verlauft auf Hohe des Abzweigs der Stieghorster StralRe und entwassert in Richtung
Osten zur Elbinger Stral3e. Der dritte Schmutzwasserkanal verlauft am Nordrand des Plangebiets
innerhalb des FuRBweges. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind gegebenenfalls die
Bestandskandle in Teilen zu erganzen.

5.7.3 Regenwasser
Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) i.V.m. § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden,

= zuversickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung
des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Daruber hinaus stellen sich nach allgemeiner heutiger Auffassung folgende Anforderungen:
= Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser,

= Vorsorge bei Starkregenereignissen,

= Regenwassernutzung zu Bewdasserung, Klospilung, Waschewaschen etc.,

= Klimaverbesserung durch Verdunstung, Kiihlung etc. sowie

= Freiraumgestaltung durch die Einbindung offener Wasserabflisse und -riickhaltungen.

Zu den einzelnen Anforderungen werden nachfolgend projektbezogen Inhalte ausgeftihrt.
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Versickerung / Einleitung in einen Vorfluter

Im Hinblick auf eine Versickerung ist folgendes festzustellen:

Paanaie |

Abbildung 16: Bodenkarte NRW; Layer: Auswertungen fir BaumaRnahmen / Versickerungseignung (Versickerungseignung);
erganzt 1.) um die Plangebietsgrenze, 2.) um die Benennung der einzelnen Bereiche und 3.)

Quelle: TIM-online / GEObasis.NRW (www.tim-online.nrw.de); Maf3stab im Original 1:50.000; abgerufen am 27.02.2024

GemalR Bodenkarte NRW (1:50.000) ist innerhalb des Geltungsbereichs der dominierende Boden-
typ Pseudogley (violette Darstellung). Pseudogley sind Béden die durch Stau des Sickerwassers
zeitweilig vernasst sind. Begleitender Bodentyp ist zum Teil Parabraunerde-Pseudogley. In den
Schichtdicken 10-20.1 dm befindet sich schluffiger Lehm. In den Schichtdicken 0-10.1 dm befindet
sich Festgestein und sandig-toniger Lehm, schwach steinig. Die Bodenkarte NRW bewertet den
optimalen Flurabstand des Grundwassers als sehr hoch. Dementsprechend liegt das Grundwasser
sehr tief und oberflachennahes Grundwasser ist nicht vorhanden.

Bezlglich der Versickerungseignung bewertet die Bodenkarte NRW die Flache des Plangebiets
fir den 2-Meter-Raum als staunass. Ein Staunasser Boden ist fiir eine Versickerung ungeeignet.
Gemal Bodenkarte NRW wird deshalb eine Bewirtschaftung mit gedrosselter Ableitung vorge-
schlagen (beispielsweise ein Mulden-Rigolen-System). Aus den der Bodenkarte NRW erkennba-
ren Aspekten heraus wird abgeleitet, dass einerseits oberflachennahes Grundwasser nicht vorhan-
den ist, andererseits aufgrund der Staunasse eine geeignete Versickerung an diesem Standort
nicht gewahrleistet werden kann.

Im sudostlichen Bereich des Plangebiets befinden sich innerhalb des Flurstiicks 3470 zwei stillge-
legte Brunnen, die derzeit als Wasserstandsmessstellen zur Wasserstanderfassung genutzt wer-
den. Durch die vorliegenden Brunnen liegt im Vergleich zur Bodenkarte NRW ein detaillierteres
Profil der Bodenschichten vor, das zur Einschatzung der Bodenzusammenhange herangezogen
wird (hier Brunnen C).
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Brunnen C (nach Sanierung)
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Abbildung 17: Zeichnerische Darstellung des Bohrprofils nach DIN 4023 (Oberflachennaher Ausschnitt), Ing.-Buro ENVITEC
GmbH, 10.01.2017

Quelle: Carolinen Brunnen GmbH & Co. KG, 18.03.2024

Die nebenstehende Darstellung des Bohrprofils zeigt, dass sich im oberflichennahen Bereich bis
zu einer Tiefe von 12,5 Metern eine Schluffschicht befindet (dargestellt durch eine gepunktete
braune Flache). Ab einer Bodenhdhe von etwa -12,5 Metern liegt der Bodentyp Tonstein vor (dar-
gestellt durch eine gestrichelte blaue Flache). Im Hinblick auf die Entwasserung des Niederschlags-
wassers sind insbesondere die oberflaichennahen Bodenschichten relevant. Im vorliegenden Bo-
denprofil betrifft dies die Schluffschicht. Schiuff tritt in den meisten Fallen als Gemisch mit Sand
und/oder Ton auf. Da gemal dem dargestellten Bodenprofil die darunterliegende Bodenschicht
Tonstein ist und die Bodenkarte NRW die Bodenartgruppe des Oberbodens als tonig-schluffig
kennzeichnet, ist anzunehmen, dass oberflachennah tatsachlich eine tonig-schluffige Boden-
schicht vorliegt.

Aus den insbesondere aus der Bodenkarte NRW und den Brunnen erkennbaren Aspekten heraus
wird bezogen auf das vorliegende Projekt abgeleitet, dass eine ausreichend umfangliche und aus
fachlicher Sicht geeignete Versickerung_an diesem Standort nicht gewahrleistet ist.

Rickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser

Im Plangebiet befinden sich im innerhalb des Masurenwegs und der Stieghorster Stral3e 6ffentliche
Regenwasserkandle. Ein Regenwasserkanal verlauft entlang des Masurenwegs parallel zum
Schmutzwasserkanal und bindet abknickend nach Westen an den Regenwasserkanal innerhalb
der Stieghorster Stra3e an. Dieser Kanal liegt im Einzugsgebiet des nérdlich zum Plangebiet ver-
laufenden Baderbachs (Einleitungsstelle E 7/36). Ein weiterer Regenwasserkanal verlauft von
West nach Ost in den StralRen im stdlichen Plangebiet und geht in den Regenwasserkanal inner-
halb des 6stlich angrenzenden FuBweges Uber. Dieser Kanal liegt auch im Einzugsgebiet des Ba-
derbachs (Einleitungsstelle E 7/37). Der dritte Regenwasserkanal liegt am Nordrand des Plange-
biets. Dieser Kanal geht ebenfalls an den Regenwasserkanal innerhalb des dstlich angrenzenden
FuRBweges Uber.

Nach Prifung des Umweltbetriebs im Mai 2024 besteht fur die im Plangebiet befindlichen &ffentli-
chen Schmutz-/ und Regenwasserkandle jedoch teilweise ein erheblicher Sanierungsbedarf. Der
Grof3teil der im Plangebiet bestehenden Kanalisation ist demnach komplett zu erneuern. Ebenfalls
geprift wurde die hydraulische Leistungsfahigkeit der auRerhalb des Plangebiets weiterfiihrenden
Bestandskanalisation. Die Berechnungsergebnisse verdeutlichen, dass zuklnftig ein Anschluss
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des Plangebiets nach Nordosten innerhalb der Ful3-/ Radwegeverbindung in Richtung Danziger
StralRe zu bevorzugen ist. Fur die Einleitungen bestehen aktuell wasserrechtliche Erlaubnisse der
Unteren Wasserbehdorde Bielefeld bis zum 31.12.2025 (E 7/36) bzw. bis zum 31.12.2024 (E 7/37).
Durch die von der Stadtentwasserung neu vorgesehene Fiihrung der Kanale mit FlieRrichtung nach
Nordosten wird das anfallende Regenwasser des gesamten Plangebiets dann vollstandig Gber die
Einleitungsstelle 7/37 in den Baderbach eingeleitet. Aktuell erfolgen im Bereich der genannten Ein-
leitungsstellen des Baderbachs Planungen zur Rickhaltung und Drosselung, mit denen eine ge-
wasserschitzende Wirkung verbunden ist. Die von der Stadtentwasserung zukinftig vorgesehene
Fuhrung der Kanale innerhalb des Plangebiets und an dessen Réandern zeigt deren nebenstehende
Abbildung vom 06.06.2024.

Im Bebauungsplan sind die Darstellungen der Stadtentwasserung nachrichtlich tbernommen. Zur
Sicherung der Trassen ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen keine Festsetzung erforder-
lich. Sofern diese privaten Grundstticksflachen bertihren, werden geman § 9 Absatz 1 Nummer 21
BauGB Geh-, Fahr- und Leistungsrechte zugunsten der Stadt Bielefeld — Umweltbetrieb festge-
setzt. Mit den Kanalbauarbeiten darf u. a. erst begonnen werden, wenn alle Vertrage tber Leitungs-
und Betretungsrechte fir Abwasseranlagen in privaten Flachen vorliegen und rechtswirksam ge-
worden sind sowie die Eintragung im Grundbuch veranlasst ist.

Abbildung 18: Fuhrung der Schutz- und Regenwasserkanéle (Plan genordet, unmafistablich)
Quelle: Stadt Bielefeld zur frihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Absatz 1 BauGB, Stadtentwasserung (06.06.2024)

Das vorhandene Entwéasserungssystem wurde fir das ehemalige Gewerbe- und Industriegebiet
dimensioniert und errichtet. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg*
sollen nun planungsrechtliche Voraussetzungen fir ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen wer-
den.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist derzeitig eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Wie das
nebenstehende Luftbild aus dem Jahre 2020 verdeutlicht, lagen weitereichende Versiegelungen
fur Produktions- und Lagerstatten sowie fir Verkehrs- und Stellplatzflachen vor. Mit der planungs-
rechtlichen Anderung einer Gewerbe- und Industrieflache in ein Allgemeines Wohngebiet verringert
sich die Grundflachenzahl von 0,8 auf 0,4. Mit der damit verbundenen Entsiegelung der Flache
ergibt sich eine geringere Belastung des Kanalnetzes durch abzuleitendes Niederschlagswasser.

Abbildung 19: Luftbild 2020: Versiegelung durch private Dach- und Verkehrsflachenflachen vor dem Abriss der Geb&aude (Plan
genordet, unmafstéblich)

Quelle: https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/ (Abgerufen am 05.03.2024)

Zusammenfassend werden fiir die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers auch weiter-
hin das o¢ffentliche Kanalnetz und die Einleitungsstelle 7/37 in den Baderbach in Anspruch genom-
men. Zudem ist zu erwarten, dass sich aufgrund der Entsiegelungen die abzuleitenden Nieder-
schlagsmengen in relevanter Grof3e verringern werden.

Im Hinblick auf weitere MalRnahmen, die ebenfalls der Riickhaltung und teilweise der Verdunstung
des Niederschlagswassers dienen, trifft der Bebauungsplan zu folgenden Aspekten Festsetzun-
gen:

= Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher von Hauptbaukdrpern sind mit einer Mindeststérke der
Vegetationstragschicht von 10 cm zu begrtinen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind
Dachflachenbereiche fir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Lichtkuppeln, flachge-
neigte Solarkollektoren u. &. Sofern im Rahmen von Genehmigungsverfahren konzeptionell
vorgesehen und durch geeignete Nachweise nachgewiesen wird, kdnnen alternativ andere
RuckhaltemalBnahmen gewdahlt werden (Zisternen mit Retentionsraum, Mulden-/Rigolen etc.).
Dies z. B. fur Falle, in denen eine umfangreiche Belegung mit PV-Modulen gewlinscht ist.

= Wasserdurchlassige Oberflachenbefestigung
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Sofern Versickerungs- oder Riickhaltungseffekte zu erzielen sind, sollen Stellplatze in wasser-
durchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotter-
rasen) errichtet werden.

=  Multifunktionsflachen

Insbesondere im zentralen Plangebiet bieten sogenannte ,Multifunktionsflachen® die Maglich-
keit, durch eine im Oberflachenniveau leicht abgesenkte Ausfihrung und weitreichende offen-
porige Flachen Niederschlagswasser aufnehmen zu kénnen. Dies dient auch als temporérer
Auffangbereich bei Starkregenereignissen.

Die auf den vorliegenden Bebauungsplan bezogene Gesamtbetrachtung von Aspekten der Ablei-
tung von Niederschlagswasser fiihrt zu dem Ergebnis, dass eine klassische Regenriickhaltung
durch ein zentrales Regenriickhaltebecken unverhaltnismagig ist (Flachenbedarf, Erstellungs- und
Unterhal-tungskosten etc.). Daher wird auf die bauleitplanerische Einbindung und Festsetzung ei-
ner entsprechenden Flache verzichtet. Die zuvor angefuhrten und erlauterten Mal3nahmen werden
als ausreichend und geeignet erachtet, zukinftig anfallendes Niederschlagswasser angemessen
zurlckzuhalten und abzuleiten. Auf der Ebene der Bauleitplanung werden diesbeziglich daher
keine weiteren MalRnahmen und Prifungen fir zwingend erforderlich erachtet.

Vorsorge bei Starkregenereignissen
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Abbildung 20: Starkregenkarte - 1) Euler Typ Il mit einer statistischen Wiederkehrzeit von 30 Jahren: 39,3 mm innerhalb 60 min
(Plankarte genordet, unmalRstéblich)

Quelle: GeoPortal Bielefeld (15.03.2024)

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Bielefeld zeigt Uberflutungsschwerpunkte, die sich bei der
Simulation verschiedener Starkregen ergeben. Die zentrale Aussage der Karte sind die zu erwar-
tenden maximalen Wassertiefen. Die dargestellte Abbildung zeigt ein Starkregenereignis mit einer
statistischen Wiederkehrzeit von 30 Jahren. Die Simulation berucksichtigt hierbei noch die zentra-
len Produktions- und Lagerhallen des ehemaligen Mineralwasserunternehmens, die zwischenzeit-
lich abgerissen wurden. Demnach zeigt die Simulation nicht den faktischen Stand des Plangebiets.
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Bezogen auf den nebenstehenden Kartenausschnitt ist zu erkennen, dass weite Teile des inneren
Plangebiets bei Starkregen vergleichsweise gering betroffen sind. Der GroRteil des Niederschlags-
wasser sammelt sich innerhalb der Verkehrsflachen. Die Wassertiefe betragt hierbei ca. 0 bis 30
cm. Die héchste Wassertiefe befindet sich am Ende der siidwestlichen Stichstral3e.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare Be-
triebsstorungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete kon-
struktive Maflinahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshdhe fir die erforderli-
chen MalRnahmen gilt die StralRenoberflache. In der Planung sind die fertigen Erdgeschossful3b6-
den entsprechend der Vorgaben zum Gebaudeschutz vor Hochwasser in der Héhe auszurichten.
Dies dient der effektiven Abwendung von Hochwasser gegeniiber den Gebauden. Auf der Plan-
karte unter den sonstigen Hinweisen wird hierfir folgender Hinweis aufgenommen:

,Erdgeschossfulibéden sollten mindestens in einer Stufenh6he oberhalb der Bezugshéhe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume un-
terhalb der Bezugshohe sollten tberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster
und Kellerschéachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MalRnahmen
(z. B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniliber der Bezugshéhe) ge-
gen oberflachiges Eindringen von Niederschlagswasser zu schiitzen. Die detaillierte Aus-
gestaltung ist unter Bertcksichtigung der tatséchlichen bzw. geplanten Gelandeverhalt-
nisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der StralRe, Wohn-
wegen, Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und AuRenanlagen zu bertcksich-
tigen.*”

Im Ergebnis sind aufgrund der ortlichen Gegebenheiten besondere Erfordernisse innerhalb des
Baugebiets und aus dessen Umfeld heraus, die dem Gebaudeschutz vor Hochwasser dienen, nicht
erkennbar.

Regenwassernutzung

Allgemeiner Ansatz ist, dass Regenwasser zu einem unverzichtbaren Gut wird, wenn es um die
erforderliche Bewasserung der Natur, das Fillen von Wasserreservoiren und allgemein um klima-
tische Zusammenhéange geht. In der Folge zunehmender Trockenperioden ist eine ausreichende
Bewdasserung von Grinstrukturen und eine Wasserfihrung in Gewassern und Seen/Teichen im-
mer weniger gewahrleistet. Die Einsparung von Trinkwasser, vor allem bei der Toilettenspiilung
und Bewasserungen in AuRenbereichen, ist zunéchst ein wirtschaftlicher Faktor. Damit verbunden
stellt sich auch die Frage, ob eine Wasseraufbereitung fiir diese Einsatzzwecke tatsachlich erfor-
derlich ist?

Erganzend zur Bauleitplanung sollte daher im Zusammenhang mit der privaten Objektentwicklung
geprift werden, inwieweit anfallendes Niederschlagswasser vor Ort durch z. B. Sammlung in (de-
zentralen) Zisternen zur Griinbewdasserung, Toilettenspilung, zum Waschewaschen etc. mit dem
Effekt einer Schonung der Grund- und Trinkwasserressourcen genutzt werden kann. Eine Rick-
haltung fur 6ffentliche Bewéasserungsmalnahmen z. B. im zentralen Grunbereich ist mdglich und
Zu begrifRen.

Klimaverbesserung

Durch die Ausbildung von Dachern mit Neigungen in einem Winkel von 0-15° und die ergdnzende
Zulassigkeit von Griindéachern ist zu erwarten, dass durch eine entsprechende Ausbildung Fein-
stdube gebunden werden und sich deren Oberflachen bei heiRen Wetterlagen geringer aufheizen.
Sofern in Freiflachen offene Wasserfuhrungen und -flaichen ausgebildet werden, fihrt dies eben-
falls zu einer Verbesserung des Mikroklimas. Entsprechende MalRnahmen sind gegebenenfalls
projekt- und objektbezogen zu entwickeln.

Freiraumgestaltung

Wie bereits zuvor unter ,Klimaverbesserung® ausgefihrt, kénnen auf Freiflachen offene Wasser-
fuhrungen und -flachen entwickelt werden. Neben der Klimaverbesserung konnen hierdurch im
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Besonderen auch gestalterische Akzente gesetzt werden und z. B. attraktive Spielmdglichkeiten
fur Kinder entstehen.

5.7.4 Loéschwasserversorgung

Eine ausreichende Bereitstellung von Léschwasser sowie die Zugéanglichkeit fir die Feuerwehr ist
zu gewahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW).

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Hinblick auf die Erreichbarkeit der Ge-
baude mit Lésch- und Rettungsfahrzeugen und die Loschwasserversorgung innerhalb des Pla-
nungsgebiets nach Aussagen des Feuerwehramts in der vorliegenden Planung ausreichend be-
ricksichtigt bzw. erflllt. Auch dartber hinaus bestehen von dieser Seite keine Bedenken und An-
regungen.

5.7.5 Trinkwasserbrunnen

Im Bereich des Plangebiets befinden sich vier Brunnen (Br. A, B, C und E) der Carolinen Brunnen
GmbH & Co. KG bzw. neuen Eigentimern. Der Brunnen D wurde im Jahr 2012 zurtickgebaut. Aus
den Brunnen wird aktuell kein Grundwasser gefordert. Der Eigentimer verfligt Uber eine wasser-
rechtliche Bewilligung zur Entnahme von Grundwasser aus den Brunnen Br. C und Br. E. Diese
Brunnen sollen tber eine noch zu errichtende Transportleitung bis zum Betriebsstandort in Ubbe-
dissen (Detmolder Stral3e 767) mittelfristig wieder in die Mineralwasserabftillung eingebunden wer-
den. Die Brunnen Br. A und Br. B werden als Grundwassermessstelle zur Wasserstanderfassung
genutzt.

In den Plandarstellungen des Bebauungsplans sind zwei der Brunnen aus dem Kataster tibernom-
men und nachrichtlich dargestellt. Mineralwasserversorgungsleitungen verbinden diese Brunnen,
einmal im Bestand und einmal verlegt aufgrund neuer Grundstiicksteilungen. Hinzu kommt eine
Mineralwasserversorgungsleitung, die im Osten aus dem Plangebiet heraus auf den 6ffentlichen
FuRweg und von dort perspektivisch zum Betriebsstandort in Ubbedissen (Detmolder Stralle 767)
gefuhrt werden soll. Fir die Versorgungsleitungen sind Leitungsrechte zugunsten der Eigentimer
der Brunnen (Carolinen Brunnen bzw. Hassia Mineralquellen GmbH & Co. KG) festgesetzt.

5.8 Bau- und Bodendenkmalschutz

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht bekannt. Auch be-
finden sich hier und im Umfeld keine weiteren besonders pradgenden Objekte oder Situationen, die
im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Stadt Bielefeld oder beim Westfalischen Amt
fur Denkmalpflege enthalten sind. Auch bestehen keine Sichtbeziehungen zu Denkmalen. Denk-
malpflegerische Belange werden somit, soweit erkennbar, durch die Planung nicht berihrt.

Vorsorglich wird auf folgenden Hinweis zu kulturgeschichtlichen Bodenfunden hingewiesen:

,Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen
in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tieri-
schen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde und/o-
der der LWL-Archéologie fur Westfalen/Auf3enstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609
Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-biele-
feld@Iwl.org) unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entde-
ckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belas-
sen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern
und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (8 16 Absatz 2 DSchG NRW). Gegenuber der
Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines
Grundstucks, auf dem Bodendenkmaéler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass
die notwendigen MalRnahmen zur sachgeméafen Bergung des Bodendenkmals sowie zur
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Klarung der Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener
Bodendenkmaéler zu dulden sind (8§ 16 Absatz 4 DSchG NRW).*

5.9 Grinordnung

Innerhalb des Plangebiets soll durch eine angemessene Durchgriinung sowohl aus 6kologischen
und gestalterischen Aspekten, als auch zur Foérderung klimatischer Ausgleichseffekte eine hohe
Wohnumfeldqualitat beglnstigt werden.

Im zentralen Bereich wird zwischen den Baugebieten eine offentliche Griunflache mit der Zweck-
bestimmung_,Multifunktionsflache* festgesetzt. Ziel der Multifunktionsflache ist es, attraktive Auf-
enthalts- und Begegnungsraume fir die Nachbarschaft zu schaffen. Sie dient zugleich als Spielfla-
che. Durch Wegeverbindungen wird die Multifunktionsflache fur das gesamte Plangebiet leicht zu-
ganglich gemacht. Zudem kdnnen die AuBenbereiche der umgebenden Gebaude hierauf ausge-
richtet werden. Durch eine leicht abgesenkte Ausfihrung und weitreichende offenporige Flachen
kann sie zuséatzlich Niederschlagswasser aufnehmen und so den Abfluss mindern.

Entsprechend dem Planeintrag ist an den gekennzeichneten Stellen jeweils ein standortgerechter
Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzung ist innerhalb von
zwei Pflanzperioden nach Baufertigstellung fachgerecht durchzufiihren. Abgéangige Baume sind
gleichwertig zu ersetzen. Der festgesetzte Standort darf um bis zu 3,0 m parallel zur Stral3enbe-
grenzungslinie verschoben werden, um dadurch bei der konzeptionellen Entwicklung des Grund-
stlicks einen gewissen Spielraum zu er6ffnen. Die Pflanzen missen mindestens folgende Quali-
tatsbestimmungen einhalten:

= Laubbdume 1. Ordnung: Hochstamme, Stammumfang 20-25 cm, gemessen in 1,0 m
Stammhohe, mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

= Laubbdume 2. Ordnung: Hochstamme, Stammumfang 18-20 cm, gemessen in 1,0 m
Stammhdohe, mit durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

Die Festsetzung von Baumen 1. und 2. Ordnung erfolgt mit der Zielsetzung, hierdurch im Plange-
biet nicht nur stadtklimatischen Zielsetzungen zu folgen, sondern im 6ffentlichen Raum auch stadt-
gestalterische Akzente zu setzen. So fassen und durchgriinen stral3enbegleitende Baumpflanzun-
gen diesen Raum. Allein durch ihre Grol3e markante Baume an wichtigen Eck- und Blickpunkten
unterstitzen die Gliederung und Orientierung. Baume 1. Ordnung sind in der Tendenz mit einer
Wuchshéhe von rund 20 — 30 m hochwiichsig und die 2. Ordnung mit einer Wuchshéhe von rund
10 — 20 m eher mittelwlichsig. Zu den Baumen 2. Ordnung sind auch Obstbdume zu z&hlen.

Der Bereich zwischen der Straflenbegrenzungslinie und den Gebaudeaultenwéanden (,Vorgarten-
flache®) ist mit Ausnahme der Zufahrten/Zuwegungen und Stellflachen (Fahrzeuge, Abfallbehélter)
von Einzel-, Doppel- und Reihenendhausgrundstiicken zu mindestens 50 % und von Reihenmittel-
hausgrundstiicken zu mindestens 25 % als griine Vegetationsflache (z. B. Rasen, Gréaser, Stau-
den, Kletterpflanzen, Gehdlze) auszubilden und dauerhaft zu unterhalten. Kombinationen mit na-
turlich vorkommenden mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind
bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zuldssig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwen-
dung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bo-
denaufbaus. Wasserundurchlassige Sperrschichten, wie z. B. Abdichtbahnen, sind unzulassig.
Zielsetzung dieser Festsetzung ist die Verringerung von versiegelten Flachen im direkten Uber-
gang der Stral3e.

Auf eine explizite Festsetzung zu Schottergérten wird verzichtet, da die Landesbauordnung NRW
dies seit 2024 regelt. Hierauf wird verwiesen.

Fur die Bepflanzung von Hausgarten gilt, dass die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen gart-
nerisch anzulegen sind. Auf den Grundstiicken ist pro angefangene 400 m2 Grundstiicksflache
mindestens ein standortgerechter Laubbaum gemaf der Empfehlungsliste des Umweltamtes der
Stadt Bielefeld (,Kleine Baume fiir kleine Garten®) zu pflanzen. Alle Pflanzungen sind fachgerecht
auszufihren und zu pflegen sowie dauerhaft zu erhalten bzw. Abgange zu ersetzen. Anpflanzun-
gen von festgesetzten Laubbaumen sind anzurechnen. Diese MalRnahme dient unter anderem
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dem Ortsbild, der Klimaverbesserung und, sofern dies gezielt erfolgt, der Aufnahme von Regen-
wasser.

In der Empfehlungsliste des Umweltamtes der Stadt Bielefeld (,Kleine Baume fir kleine Garten®)
werden folgende Baume aufgefiihrt und beschrieben:

- Acer capillipes (Schlangenhautahorn)

- Acer ginnala (Feuer-Ahorn)

- Acer monspessulanum (Franzdsicher Ahorn, Burgen-Ahorn)
- Acer negundo ,Variegatum® (Silbereschen-Ahorn)

- Acer opalus (Italienischer Ahorn)

- Aesculus x mutabilis ,Penduliflora® (Kastanien Kreuzung)
- Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne)

- Cercis canadensis (Amerikanischer Judasbaum)

- Cladrastis lutea (Gelbholz)

- Cornus kousa chinensis (Chinesischer Blumenhartriegel)
- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Crataegus monogyna (Weil3dorn)

- Fraxinus ornus (Blumenesche)

- Halesia carolina (Schneeglockchenbaum

- ldesia polycarpa (Orangenkirsche)

- Koelreuteria paniculata (Blasenbaum)

- Maakia amurensis(Asiatisches Gelbholz)

- Malus (Zierapfel)

- Mespilus germanica (Deutsche Mispel)

- Parrotia persica (Eisenholzbaum)

- Prunus cerasifera (Kirschpflaume)

- Prunus sargentii (Scharlach-Kirsche)

- Pterostyrax hispida (Flugelstorax)

- Pyrus calleriana ,,Chanticler” (Chinesische Wildbirne)

- Ouercus pontica (Pontische Eiche)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

- Stewartia pseudocamelia (Scheinkamelie)

- Styrax obassia (Rundblattriger Storaxbaum)

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde im Frihjahr und Sommer 2024 der Baum-
bestand eingemessen und hinsichtlich der Vitalitat betrachtet. Im Rahmen der Kartierungen wurde
festgestellt, dass einige Baume einen geschwachten Zustand aufweisen, stark geschadigt und zum
Teil abgéangig sind. Abgéangige Geholze wurden deshalb im vorliegenden Bebauungsplan nicht be-
ricksichtigt. Ebenfalls nicht zum Erhalt festgesetzt wurden Baume im nordéstlichen Plangebiet, die
auf offentlichen Kanaltrassen stehen, die wesentlicher Bestandteil des zukiinftigen Kanalnetzes
sind. Aus diesem Grund wird hier auf eine Festsetzung zum Erhalt der Ba&ume verzichtet.

Erhaltenswerte und vitale Baume, die einen stadtebaulichen Mehrwert bieten, sind zum Erhalt fest-
gesetzt. Einzelbdume fir die ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten. Jegliche MaRnahmen, welche die Baumvitalitat nachhaltig beeintrachti-
gen, sind im Schutzbereich entsprechender Baume untersagt (entspricht der Kronentraufe zuzlig-
lich 1,5 m). Entsprechend sind die Uberbaubaren Flachen von den eingemessenen Baumkronen
abgerickt. Bei BaumaRnahmen im Wurzelbereich sind Mal3hahmen zum Baumschutz von einem
qualifizierten Garten- und Landschaftsbaubetrieb durchzufiihren. Abgéngige Baume sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode gleichartig (in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens
16-18 cm in 1,0 m Hohe Uber Wurzelhals) zu ersetzen. Stehen private Rechte Dritter einer Ersatz-
pflanzung an gleicher Stelle entgegen, ist die Ersatzpflanzung nahegelegen an geeigneter Stelle
vorzunehmen.

Bei angestrebten Baumfallungen ist im gesamten Geltungsbereich die wirksame Baumschutzsat-
zung der Stadt Bielefeld (Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Bielefeld (Baum-
schutzsatzung)) zu beachten.

Stand: Entwurf; Juli 2024



C-44

Zu diesem Bebauungsplan sind auf der Plankarte unter den Hinweisen zum Schutz von Entwas-
serungsleitungen allgemeine Informationen aufgefiihrt. Darunter ist im Hinblick auf Anpflanzungen
folgendes aufgefiihrt:

»[...] Der Eigentiimer der privaten Grundstticks- / Verkehrsflachen darf in einem Abstand
bis zu 2.50 m beiderseits der Rohrachse keine MalRBnahmen durchfiihren, die den Bestand
und Betrieb der Leitungen geféahrden. Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder
Uberbauen, noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Bischen bepflanzen oder Bodenauf-
schuttungen (z. B. Larmschutzwall) vornehmen. [...J.*

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Zur Sicherung der Planungsziele ist es vorgesehen, in den Bebauungsplan einige grundlegende
ortliche Bauvorschriften gemafi § 89 BauO NRW aufzunehmen (,Festsetzungen Uber die duliere
Gestaltung baulicher Anlagen®). Diese erganzen die Inhalte nach § 9 Absatz 1 BauGB mit Blick auf
die oben genannten Planungsziele insbesondere um Festsetzungen zur Gestaltung_neuer Ge-
baude sowie zu den in die offentlichen Raume wirkenden Anlagen und Flachen (Vorgarten, natur-
nahe Gartengestaltung, Pflanzungen, Nebenanlagen etc.). Die Regelungen sollen im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben und angesichts der geplanten Grundstiicke sinnvoll und verhaltnismaRig
sein und die allgemeine Gestaltungsfreiheit nicht tbermafig einschranken.

Als Dachform sind Flachdéacher oder flach geneigte Dacher zulassig. Geneigte Dacher konnen als
Pult- oder Satteldach ausgefiihrt werden. Asymmetrische Dachformen sind unzuléssig, um sicher-
zustellen, dass sich die neuen Gebaude harmonisch in die Umgebung mit Gberwiegend symmet-
rischen Dachern einfligen. Dachneigungen kdnnen hierbei im Winkel von 0-15° ausgefihrt wer-
den. Die festgesetzten Dachformen orientieren sich zu Teilen am umgebenden Bestand und sollen
so ein gestalterisches Einfligen als auch eine gewisse Eigenstandigkeit erméglichen. Zugleich
ermdglichen diese Dachformen einen hohen Ausnutzungsgrad von solarer Einstrahlung durch
Photovoltaikanlagen (griner Strom) und eine zugleich einfache Umsetzung von Dachbegriinun-
gen (Zwischenspeicherung von Regenwasser, Verbesserung des Mikroklimas etc.). Aufgrund von
Lichtreflektion und um ein einheitliches Bild zu haben Dacheindeckungen von Hauptgebauden
entsprechend der Farben des RAL-Registers in Rot, Dunkelrot, Grau oder Schwarz zu erfolgen
(vergleichbar der RAL 3009, 3011, 7016, 7018, 7021 — 7021, 8002 — 8022). Dacheindeckungen
sind nur in blendfreier und nicht glanzend glasierter Ausfiihrung zulassig. Sonnenkollektoren, Pho-
tovoltaikanlagen und extensive Dachbegriinungen sind zuldssig. Aufgestéanderte, nicht zur Dach-
flache parallel verlaufende Anlagen sind bei geneigten Dachern unzulédssig. Dachflachen mit einer
Neigung < 15° von Hauptgebauden, Garagen und Carports sind mit einer mindestens extensiven
Dachbegriinung fachgerecht zu begriinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Es ist eine min-
destens 10 cm starke Substratméchtigkeit vorzusehen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen
sind Dachflachenbereiche fir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Lichtkuppeln, flachge-
neigte Solarkollektoren u. &. Sofern im Rahmen von Genehmigungsverfahren konzeptionell vor-
gesehen und durch geeignete Nachweise nachgewiesen wird, kdnnen alternativ andere Rickhal-
temaRnahmen gewéhlt werden (Zisternen mit Retentionsraum, Mulden-/Rigolen etc.). Dachauf-
bauten sind unzulassig, da die maximale Dachneigung nur 15° betrdgt und um durch den Aus-
schluss ein fur die Umgebung untypisches ,Verbauen“ der Dachlandschaft auszuschlief3en ist.

Fur jeweils vier angefangene ebenerdige, offene PKW-Stellpléatze ist mindestens ein standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Nicht Gber-
dachte Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zu errichten. Auch fir sonstige Wege- und Platzflachen wird dies
empfohlen. Diese Festsetzungen sollen einen wassersensiblen Stadtraum ermdglichen und die
optische Prasenz von Stellplatzen im Quartier geringhalten.

Blockstellplatze am Rand von 6ffentlichen Verkehrsflachen sind stralenseitig mit einer Hecken-
pflanzung zu begriinen, um hierdurch die optische Prasenz des ruhenden Verkehrs zu minimieren.

Einfriedungen im Randbereich von 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen sind nur als lebende
Hecken aus heimischen Gehdlzen zuldssig. Diese sind an der Grundstiicksgrenze zu errichten.
Maschendraht- oder Drahtgitterzdune sind nur grundstiicksseitig hinter der Hecke oder in der He-
cke integriert bis zu einer Hohe von 1,50 m zuléssig. Stlitzmauern bzw. Winkelsteine sind ab einer
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Hohe von mehr als 0,5 m auf die zuldssige Hohe der Einfriedung anzurechnen. Ziel ist es, ein
naturnahen Stadtraum zu schaffen, der Lebensraum fir Flora und Fauna schafft. In Einmindungs-
bereichen sind im Randbereich der aufeinandertreffenden 6ffentlichen und privaten Verkehrsfla-
chen Einfriedungen jeweils auf einer Lange von 3 m, gemessen von dem Schnittpunkt der Rander,
nur bis zu einer H6he von 70 cm zulassig (Einsehbarkeit). Ziel ist es, die Verkehrssicherheit zu
Gewabhrleisten.

Abfallbehélter sind in Vorgéarten nur zuldssig, wenn Sichtschutz durch standortgerechte Laubge-
holze, begrinte Holzblenden oder Rankgeriste oder durch feste Schrénke im Wandmaterial des
Hauptbaukorpers vorgesehen wird. Dies soll eine gestalterische Durchgriinung des Quartiers be-
wirken und Ubergéange verweichlichen.

Bei An- / Umbauten der bestehenden Gebédude (siehe eingemessene Gebaude in der Kataster-
grundlage des Nutzungsplans) kénnen Abweichungen von den Festsetzungen der 6rtlichen Bau-
vorschriften als Ausnahme zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Bau-
gestaltung des betroffenen Altbaus bewegen oder wenn dies zur Anpassung an die bestehende
Nachbarbebauung stadtebaulich sinnvoll ist.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Aufgrund der Aufstellung in einem beschleunigtem Verfahren gemall § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) als Malinahme der Innenentwicklung ist von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB im vorliegenden Fall abzusehen. Gleichwohl sind umweltrelevante Belange
auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung ange-
messen zu berlcksichtigen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

GemaR § 13a Absatz 2 Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die auf Grund des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Daher entfallt fir diese Bebauungsplanaufstellung die Notwendigkeit zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung gemaf § 1a BauGB i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie das Auf-
zeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Das Plangebiet liegt im Nahbereich eines Griinzugs, der rund 200 m nérdlich des Danziger Stral3e
in Ost-West-Richtung verlauft. Hierin ist davon auszugehen, dass planungsrelevante Tierarten vor-
kommen.

Aufgrund des Vorhandenseins von Gehdlzbestanden innerhalb des Plangebiets, knnen Versto3e
gegen die Bestimmungen des § 44 Absatz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nicht
ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans wurde daher im Frih-
jahr 2024 der Baumbestand eingemessen. Ebenso wurden die Baume hinsichtlich der Vitalitat und
auf ihre Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte fur planungsrelevante Tierarten betrachtet.
Dazu wurden die Baume auf Ast- und Baumhohlen hin Uberpriift.

Hierbei ist aufgefallen, dass von den Baumen im noérdlichen Bereich einige beschadigt sind und
einen geschwachten Zustand aufweisen. Teilweise sind die aktuellen Baume sogar abgangig, da-
runter eine grofRe Kirsche. Bis auf Baumstandorte im nordwestlichen Bereich, konnten keine Ast-
bzw. Baumhohlen festgestellt werden. In dem Bereich wo Baumhohlen und —spalten gefunden
wurden, kann eine Nutzung fiir einige planungsrelevante Arten als Brutstétte nicht ausgeschlossen
werden.

Im Rahmen der Ortsbegehung wurden insgesamt in sieben Baumen Vogelnester festgestellt. Die

Nester konnten jedoch nicht planungsrelevanten Vogelarten zugeordnet werden, ein Besatz eben-
falls nicht festgestellt werden. Es ist sehr wahrscheinlich, dass die Nester aus den letzten Jahren
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stammen. Um grundsatzlich einen Verstol3 gegen den § 44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden,
sind zur Beriicksichtigung der Brutzeiten bei Fall- und Rodungsarbeiten jeweils ein Hinweis in der
Plankarte und unter Punkt 6.3 Artenschutz aufgenommen.

6.3 Artenschutz

GemaR § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten fliir besonders geschutzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten Zugriffsverbote. Diese Zugriffsverbote umfassen

= das Toéten und Verletzen wild lebender Tiere der besonders geschitzten Arten (8 44 Absatz 1
Nummer

= 1 BNatSchG),

= eine erhebliche Stérung wild lebender Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten, durch die sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert (8 44
Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG)

= und das Zerstoren von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten (8§ 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG) sowie

= das Verbot, wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten zu beschadigen (8 44 Ab-
satz 1 Nummer 4 BNatSchG).

Somit kénnen sich potenzielle Betroffenheiten primér aus einem baubedingten Tétungs- und Ver-
letzungsrisiko sowie aus dem dauerhaften Verlust von Lebensraumen ergeben. Daneben sind
auch bau- oder betriebsbedingte Stérungen (z. B. Larm, Licht) denkbar. Es ist im Bauleitplanver-
fahren zu prifen, ob Verbotstatbestéande des § 44 Absatz 1 BNatSchG durch das Vorhaben aus-
gelost werden kénnen. Das Eintreten der Verbotstatbestande ist durch Vermeidungsmafinahmen
und, sofern erforderlich, durch Ausgleichsmaflinahmen abzuwenden.

Als Arbeitshilfe fiir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat
das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW) eine Liste der pla-
nungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmalfistabliche Angaben tber deren Vorkommen in den
einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Hierfir wurde am 03.07.2023
eine Internetabfrage gemacht. Das Plangebiet liegt innerhalb zweier Messtischblatter (Messtisch-
blatt 3917/Quadrant 4 und 4017/Quadrant 2).

Folgende Lebensraumtypen wurden hierbei abgefragt:
= Kleingehdlze, Allen, Baume, Geblische, Hecken,

= Sand- und Kalkmagerrasen,

= Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen,

= Gebaude und

= Hald — Halden, Aufschittungen.

In der Gesamtbetrachtung werden 11 Sdugetiere, 29 Vogelarten, 1 Amphibie und 1 Reptil aufge-
fuhrt.

Nach der Messtischblatt-Abfrage planungsrelevanter Arten fiir Messtischblatt 3917/Quadrant 4 und
4017/Quadrant 2 (Zusammengefasst) sind drei Saugetiere in einem unglinstigen/unzureichenden
Zustand. Bei den planungsrelevanten Végeln sind 15 Arten in einem ungunstigen/unzureichenden
Erhaltungszustand und 2 in einem ungunstigen/schlechten Zustand. Betrachtet wurde der Erhal-
tungszustand der kontinental biogeographischen Region.
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Wissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Erhaltungszustand in NRW (KON)

Saugetiere:

Eptesicus serotinus Breitfligelfledermaus gunstig
Myotis daubentonii Wasserfledermaus gunstig
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus gunstig
Myotis nattereri Fransenfledermaus gunstig
Nyctalus noctula Abendsegler gunstig
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus gunstig
Pipistrellus pipistrellus Zwerdfledermaus gunstig
Plecotus auritus Braunes Langohr gunstig

Myotis myotis

Grol3es Mausohr

ungiinstig/unzureichend

Myotis myotis

GrolRes Mausohr

unginstig/unzureichend

Nyctalus leisleri

Kleinabendsegler

unginstig/unzureichend

Vogel:

Accipiter gentilis Habicht gunstig

Accipiter nisus Sperber gunstig

Alcedo atthis Eisvogel gunstig

Bubo bubo Uhu gunstig

Buteo buteo Mausebussard gunstig

Corvus frugilegus Saatkréhe gunstig

Dryobates minor Kleinspecht gunstig

Dryocopus martius Schwarzspecht glnstig

Falco tinnunculus Turmfalke gunstig

Milvus milvus Rotmilan gunstig

Strix aluco Waldkauz glnstig

Tyto alba Schleiereule gunstig

Alauda arvensis Feldlerche ungunstig/unzureichend
Asio otus Waldohreule unginstig/unzureichend
Carduelis cannabina Bluthanfling ungunstig/unzureichend
Delichon urbica Mehlschwalbe ungiinstig/unzureichend
Falco subbuteo Baumfalke unginstig/unzureichend
Hirundo rustica Rauchschwalbe ungunstig/unzureichend
Ardea cinerea Graureiher unginstig/unzureichend
Cuculus canorus Kuckuck unglnstig/unzureichend
Locustella naevia Feldschwirl ungiinstig/unzureichend
Passer montanus Feldsperling ungiinstig/unzureichend
Pernis apivorus Wespenbussard unglnstig/unzureichend
Phoenicurus phoenicurus | Gartenrotschwanz unginstig/unzureichend
Scolopax rusticola Waldschnepfe unglnstig/unzureichend
Serinus serinus Girlitz unginstig/unzureichend
Sturnus vulgaris Star unglnstig/unzureichend
Luscinia megarhynchos Nachtigalll ungunstig/schlecht
Perdix perdix Rebhuhn ungunstig/schlecht
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Amphibien

Triturus cristatus Kammmolch gunstig
Reptilien

Lacerta agilis Zauneidechse gunstig

Abbildung 22: Messtischblatt-Abfrage planungsrelevanter Arten fur Messtischblatt 3917/Quadrant 4 und 4017/Quadrant 2 (Zu-
sammengefasst)

Quelle: https://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt, abgerufen am 03.07.2023

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer je-
weiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall weit tiber
das Vorkommen im Plangebiet reicht. Aktuell liegen keine weiteren Hinweise auf das Vorkommen
geschutzter Arten im tberplanten Bereich vor.

Mit der unter Punkt 6.2 beschriebenen Betrachtung des Baumbestands wurde geprift, ob Verbots-
tatbestdnde des § 44 Absatz 1 BNatSchG durch das Vorhaben ausgeldst werden kdnnen. Das
Eintreten von Verbotstatbestanden durch Vermeidungsmafinahmen und, sofern erforderlich, durch
AusgleichsmaRnahmen ist aktuell nicht erkennbar. Um grundsatzlich einen Verstol3 gegen den §
44 Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind zur Berlcksichtigung der Brutzeiten bei Fall- und Ro-
dungsarbeiten jeweils ein Hinweis in der Plankarte und hier in der Begriindung aufgenommen:

»~Schnitt- und Rodungsarbeiten etc. von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Geblschen
und anderen Geholzen sowie Roéhrichten im Hinblick auf die Verbote des § 39 BNatSchG
sind in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten. Unberiihrt von diesem Verbot
bleiben lediglich schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene Malinahmen, die aus wichtigen
Grinden nicht zu anderer Zeit durchgefuhrt werden kénnen. Andernfalls sind kurz vorher
ein Vorkommen von in Gehélzen briitenden Végeln durch eine fachkundige Person auszu-
schlieBen und die Gehélze nach Freigabe ohne Verzégerung zu entnehmen.”

Die Gebaude im Plangebiet sind entweder zu Wohnzwecken oder gewerblich genutzt (Telekom
und Druckerei). Fir eine Nachnutzung perspektivisch relevant ist das Gebaude Masurenweg 20,
in dem eine Druckerei betrieben wird. Diese soll nach Aussage der Eigentimer noch ca. 5 Jahre
betrieblich genutzt werden. Danach sollen hier ebenfalls Wohnungen entstehen. Ferner gibt es
eine nicht weiter bestatigte Aussage der Telekom, dass eine Nachnutzung ,Wohnen* ebenfalls in
dem Telekom-Geb&dude Masurenweg 8-10 erfolgen soll. Gebaude, die aktuell im Plangebiet im
Hinblick auf den Artenschutz zu betrachten sind, liegen somit keine vor. Zum Zeitpunkt eines Ab-
risses ist zu priifen, inwieweit dann z. B. eine diesbeziglich fachkundige Begehung sinnvoll ist.

In der Gesamtbetrachtung ist nach den aktuell vorliegenden Erkenntnissen das Erfordernis eines
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und damit verbunden einer artenbezogenen Darlegung von
Zugriffsverboten oder eines MalRnahmenkonzepts nicht erkennbar. Driber hinaus entstehen durch
die zukinftigen Garten neue Lebensraume fur die Tierwelt.

6.4 Bodenschutz, Gewasser- und Hochwasserschutz

6.4.1 Bodenschutz

GemaR § 1 (5) BauGB sind MalRnahmen der Innenentwicklung vorrangig zu verfolgen. Gleichzeitig
soll dabei die sparsame Nutzung von Grund und Boden beachtet werden (§ 1a Absatz 2 BauGB).
Das Plangebiet befindet sich in Innenbereichslage und ist heute bereits in Teilen bebaut. Durch
eine innerdrtliche Bebauung kann die Inanspruchnahme unbebauter Flachen im Auf3enbereich ver-
mieden werden, wahrend gleichzeitig bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll genutzt wer-
den kdnnen. Das Plangebiet entspricht somit dem Gebot der Innenentwicklung und der der Boden-
schutzklausel des § 1la Absatz 2 BauGB. Die Bestandssituation zeigt eine baulich genutzte und
teilversiegelte Flache. Vorrausichtlich sind keine nachteiligen Auswirkungen durch den Bebau-
ungsplan beziiglich des Bodenschutzes zu erwarten.
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6.4.2 Gewasser- und Hochwasserschutz

In Anbetracht der sich haufenden extremen Auswirkungen des Klimawandels bekommen MalRnah-
men, die dem Gewasser- und damit verbunden eben auch dem Hochwasserschutz dienen, einen
immer groReren Stellenwert. Bezogen auf die vorliegende Planung betrifft dies eine Drosselung
des Regenwasserabflusses, der aus dem Baugebiet heraus durch versiegelte Flachen verursacht
wird. Als Gewasser zu schiitzen ist der nordlich verlaufende Baderbach, in den abflieBendes Re-
genwasser durch Kanéle abgeleitet wird. Sofern aul3erhalb 6ffentlicher StralRenflachen erforderlich,
sind hierfur innerhalb des Plangebiets entsprechende Flachen und Durchleitungsrechte auf Bebau-
ungsplanebene zugunsten der betroffenen Anlieger und des Umweltbetriebs der Stadt Bielefeld
kenntlich zu machen und zu sichern.

Fur die Rickhaltung im Plangebiets angedacht sind Retentionsraume auf begriinten Dachflachen,
in Zisternen, Mulden/Rigolen sowie in offenen, mdglichst naturnahen Wasserfiihrungen und Stau-
raumen, auch fur besondere Starkregenereignisse.

Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten sind besondere Erfordernisse innerhalb des Baugebiets, die
dem Gebaudeschutz vor Hochwasser dienen, nicht erkennbar. Die Uberdrtliche Topographie fallt
allgemein in Richtung Norden ab. Hinweise aus den formalen Beteiligungen, die im Zusammen-
hang mit der Hohe der Erdgeschossflachen gegeniiber den unmittelbar angrenzenden Grund-
stucksflachen und zur Sicherung von Kellerbereichen anzufiihren sind, sind zu bertcksichtigen.

Zur Vertiefung der Belange im Umgang mit Niederschlagswasser wird auf den Punkt 5.7.3 ,Regen-
wasser® und hier auf insbesondere auf die Unterpunkte ,Riickhaltung und Ableitung von Nieder-
schlagswasser” sowie ,Vorsorge bei Starkregenereignissen® verwiesen.

6.5  Altlasten und Kampfmittel

GemaR der Altablagerungskarte Bielefeld aus dem Jahr 2013 befinden sich im Plangebiet keine
Altablagerungen (Link: https://www.bielefeld.de/node/5149; Abruf 30.05 2023). Auch liegen keine
weiteren Hinweise vor, dass Altlasten oder sonstige Bodenverunreinigungen im Plangebiet vorhan-
den sind.

Als Hinweis ist hier und auf der Plankarte folgende allgemeine Information aufgenommen:

LIst bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub aulRergewbhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande entdeckt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
Feuerwehrleitstelle — Tel. 0521/512301 — oder die Polizei — Tel. 0521/5450 — zu benach-
richtigen. Anderungen erfordern eine erneute Priifung und sind unverziiglich unter o. g. Ak-
tenzeichen anzuzeigen. Diese Bescheinigung gilt nur fiir die beantragte Baumal3nahme.*

In der Stellungnahme des Feuerwehramts vom 19.12.2023 wurde mitgeteilt, dass der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe eine Luftbildauswertung durchgefihrt hat. Es ist méglich,
dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern, ungentigender zeitlicher Abdeckung o-
der ungentgender Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen.

In der Luftbildauswertung griin gekennzeichneten Flache sind keine MalRBnahmen erforderlich, da
nach aktuellem Stand keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Im orange gekenn-
zeichneten Bereich kann wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (Bombardierung, Stellungsbe-
reiche) eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden. Jegliche Baumal3nahmen in die-
sem Bereich sind deshalb friihzeitig und einzeln zur Untersuchung anzuzeigen.
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Aktenzeichen: 3705801 ~ 1505 - 2023

Lageplan: B-Plan: Nr. I11/4/25.01 ~.NA- Masurenweg™

August-8ebel-Stradie 92
33597 Biclefel

Abbildung 23: Luftbildauswertung Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe
Quelle: Stellungnahme Feuerwehramt vom 19.12.2023 zur friihzeitigen Beteiligung

6.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Der Klimaschutz behandelt Malinahmen zur Verringerung der Treibhausgas-Emissionen, wie
durch den Einsatz erneuerbarer Energien oder den Einsatz von Warmedammungen. Im Zusam-
menhang mit dem Bestand und darliber hinaus mit den vorbereiteten Ma3hahmen besteht Ubli-
cherweise eine Vielzahl von Uberschneidungen und Wechselwirkungen mit den Themen wie u. a.
Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz und Landschafts-
pflege.

Dies findet seinen Niederschlag in den Vorgaben des Baugesetzbuchs (BauGB), wonach geman
8§ 1a Nummer 5 ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalBnahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden muss (...)". In der planerischen Umsetzung sieht das BauGB Mdglich-
keiten zur Festsetzung entsprechender Malinahmen in 8 9 Absatz 1 Nummer 12 und Nummer 23b
vor. Aufgrund der sich perspektivisch @ndernden klimatischen Rahmenbedingungen sind friihzei-
tige Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel zu berlicksichtigen. Bei mdglichen MalRnahmen
muss der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet nicht gegeben sein.

Daher hélt es die Stadt Bielefeld fiir geboten, bereits in der Bauleitplanung Belange des Klima-
schutzes, der Klimaanpassung sowie einer effizienten Energienutzung durch die Vorbereitung ge-
eigneter Mal3Bnahmen zu unterstitzen.

6.6.1 Ortliche Rahmenbedingungen

Im Hinblick auf den globalen Klimaschutz und die Energienutzung liegen im vorliegenden Bauleit-
planverfahren nach heutigem Entwicklungs- und Abstimmungsstand die folgenden grundsatzlichen
Rahmenbedingungen vor. Die Stadt Bielefeld hat hierzu ein Klimaanpassungskonzept erstellt. Ziel
des Konzeptes ist es, im Hinblick auf den Klimaschutz, eine analytische Grundlage zu schaffen
und zentrale MalRnahmen zu identifizieren. Die dazugehorige Planungshinweiskarte trifft zu dem
Plangebiet folgende Aussagen:
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Wirkraum
klimatischer Sanierungsbedarf Ausgleichsraum
) klimatische Schutzbediirftigkeit
- 1. Prioritat
- 1. Prioritat
- 2. Prioritat
B 2 Prioritat
3. Prioritat
4. Prioritét 3. Prioritat
5. Prioritat 4. Prioritat
kein Sanierungsbedarf 5. Prioritat

gepriifte bauliche Entwicklung im Wirkraum
ohne weitere MaBnahmen stadtklimavertraglich moglich
mit optimierenden MaRBnahmen stadtklimavertraglich moglich

aus stadtklimatischer Sicht nicht empfehlenswert
| gepriifte bauliche Entwicklung im Ausgleichsraum
: __: ohne weitere MaBnahmen stadtklimavertraglich moglich

mit optimierenden MaRnahmen stadtklimavertraglich méglich

f=-
§i : aus stadtklimatischer Sicht nicht empfehlenswert

7 1)/ % 5

Abbildung 24: Auszug aus der Stadtklimaanalyse (genordet, unmaRstéblich, erganzt um schwarze Abgrenzung des Plangebiets
uns Auszug aus der Legende)

Quelle: https://stadtplan.bielefeld.de/user/projects, abgerufen am 17.04.2023

Im Hinblick auf die Kaltluftfunktion befindet sich entlang der Detmolder Straf3e eine Luftleitbahn.
Diese erstreckt sich Uber eine Strecke von etwa 65 Metern innerhalb des Plangebiets (blau ge-
punktete Flache). Des Weiteren befindet sich auf der Hohe des StralR3enstiches der Stieghorster
Stral3e ein Kaltlufteinwirkbereich innerhalb der Bebauung (hellblau gestreifte Flache).

Bezuglich des Sanierungsbedarf im Siedlungsbestand, wird das Plangebiet gemaf Planungshin-
weiskarte wie folgt bewertet (Bewertung gemaf Prioritat 1-5):

= Der Grof3teil der Flache wird mit einem Sanierungsbedarf 3. Prioritat bewertet (orange Flache).
= Das 6stliche Flurstiick Nr. 3469 wird mit einem Sanierungsbedarf der 2. Prioritat gewertet.
= Nordlich des Masurenweg wird die Flache mit einem Sanierungsbedarf 1. Prioritat gewertet.

Grundsatzlich werden fir die Sanierung folgende Prioritdre Malinahmen empfohlen:
Flachenentsiegelung, Beschattung durch Baume, Fassadenbegrinungen, Innenhofbegrinungen,
Erhoéhung des Rickstrahlvermégens, Schaffung von Pocket Parks, Optimierung der Gebaudeaus-
richtung/Bebauungsdichte, Riickbau und Reduzierung der Bebauungsdichte, Hitzeangepasste Ge-
baudeplanung. Empfohlene ergédnzende MalRhahmen betreffen die Beschattung durch konstruk-
tive Elemente, Dachbegriinungen und offene Wasserflachen.

Vorgesehen ist, dass das stéadtebauliche Konzept zu groRen Teilen konzeptionell als auch durch
konkrete Festsetzungen den vorangestellten empfohlenen Malinahmen folgt. Sofern dem im fri-
hen Vorentwurfs-Stadium noch nicht entsprochen wird, ist dies zum Entwurf anzustreben.

6.6.2 Anpassungsmafnahmen an den Klimawandel

Anpassungsmalinahmen an den Klimawandel behandeln die Entwicklung von Strategien und Maf3-
nahmen, die zu einer Reduzierung der Empfindlichkeit natlrlicher und menschlicher Systeme ge-
genuber den Auswirkungen des Klimawandels fihren. Im Sinne von Klima, Grin, Gewasser und
Regenwasser sollen eine Klimaanpassung und -verbesserung das Ziel sein. Ebenso sind parallel
das Ortsbild und der Naherholungswert zu optimieren.

Unter dem Aspekt Anpassungsmafnahmen an den Klimawandel sind insbesondere folgende Rah-
menbedingungen und MalBnahmen im Plankonzept von Bedeutung. Der Paragraph § 9 Absatz 1
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BauGB ermdglicht verschiedene Festsetzungsmadglichkeiten, mit denen man auf der Bebauungs-
planebene positiv auf stadtklimatische Prozesse einwirken kann. Folgende fur das Plangebiet ge-
troffene Festsetzungen dienen den Klimaschutz und der Klimaanpassung:

= Zur Verbesserung der Lufthygiene innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans dienen
entlang der Stral3en und Wege auf privaten Grundstiicken angeordnete Laubbaumpflanzungen
[. und Il. Ordnung. Hinzu kommen Laubbaum- und Strauchpflanzungen in den &ffentlichen
Griin- und den privaten Gartenraumen.
(=> Verdunstungskalte und Verschattung, Qualitat fiir die Fauna)

= Nicht Uberdachte Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung (z. B. Rasen-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu errichten. Auch fur sonstige Wege- und
Platzflachen wird dies empfohlen
(=> verbesserte Wasserdurchlassigkeit und Speicherfahigkeit)

= Ausschluss von Vorgartenbereiche als Schotter- und Steinflachen.
(=> verbesserte Wasserdurchlassigkeit, Qualitat fir die Fauna, geringere Aufheizung)

= Errichtung von Flachdachern und flach geneigten Déchern.
(=> Begunstigung von groR3flachiger Nutzung aufgestanderten Solarmodulen und die Errichtung
von Griundéchern)

= Die Einbindung von Dach- und Fassadenbegriinungen bei Hauptgeb&duden sowie Garagen,
Stellplatzen und Nebenanlagen soll innerhalb des Bauleitplanverfahrens und konzeptionell in
der Projektentwicklung berticksichtigt werden.
(=> verbesserte Warmedammeigenschaften im Winter sowie Kihleffekten im Sommer (Hitze-
schild); Ruckhaltung von Niederschlagswasser)

= Berlcksichtigung von Moglichkeiten der Speicherung_und Nutzung von Regenwasser.
(=> Bewasserung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Gebiet)

= Die Nutzung_regenerativer Energien wird ausdriicklich begrif3t z. B. in Form von Photovoltaik,
Solarthermie, Erdwarmenutzung oder objektbezogener Blockheizkraftwerke. Angestrebt ist ins-
besondere eine weitreichende Umsetzung von Solarnutzungen auf Haupt- und Nebengebauden
sowie Uber Stellplatzflachen, auch Uber die Eigenenergiebedarfe hinaus.

6.6.3 Umsetzung

Ein Ziel der Stadt Bielefeld ist es die CO2-Emmissionen zu reduzieren. Dies soll auch durch die
Erhéhung des Anteils der erneuerbaren Energien im Wohnungssektor erfolgen. Vor diesem Hin-
tergrund wird im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzt, dass bei der Neuerrichtung von Gebau-
den mit einer fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache mit einer GréRe von mehr als 50 m?
auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflache (Solarmindestflache) Photovoltaikmodule zu in-
stallieren sind. Die dazu getroffenen Festsetzungen dienen der Energiegewinnung als auch der
gestalterischen Einbindung von Solarmodulen.

Grundsatzlich ist im vorliegenden Planfall zum derzeitigen Stand ergadnzend zu den vorherigen
Ausfihrungen fur die Umsetzung folgendes anzumerken:

= Die bei der Errichtung von neuen Gebauden, die unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihlt
werden, sind die maRgebenden Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) bei der Pro-
jektplanung und im Genehmigungsverfahren zu beachten.

= |Im Rahmen eines einzelvorhaben- oder nachbarschaftsbezogenen Mobilitatskonzepts kann die
Abwicklung von Verkehren optimiert werden. Dies betrifft beispielhaft Fahrgemeinschaften und
Sharingregelungen fur Fahrzeuge. Auch sind Ansatze aus Wechselwirkungen mit den beste-
henden Wohnnutzungen denkbar.

In der Gesamtbetrachtung werden die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung in der
vorliegenden Bauleitplanung als angemessen beriicksichtigt erachtet. Erganzend wird ausdriick-
lich auf das Kapitel 6.7 ,Energiekonzept® verwiesen. Angesichts der vorliegenden Parameter und
Zielsetzungen ist zukiinftig eine Uberhitzung des Baugebiets nicht zu erwarten.
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6.7 Energiekonzept

Nach Beschluss des Haupt-, Wirtschaftsforderungs- und Beteiligungsausschusses vom
29.09.2022 (Drucksachennr. 4735/2020-2025) soll das Ziel des klimaneutralen Gebaudesektors in
Bielefeld bereits 2030 erreicht werden. Um die komplexe Aufgabe der Energiewende im Bereich
des Neubaus zu ermdglichen und Synergien mit anderen Belangen herzustellen (Stichwort Sekto-
renkopplung), istim Rahmen der hochbaulichen Entwicklung die Erstellung eines Energiekonzepts
sinnvoll. Auf der Ebene der Bauleitplanung ist in der vorliegenden Bauleitplanung von der Erstel-
lung eines Energiekonzepts abzusehen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass Energiebe-
lange heute in jeder hochbaulichen Entwicklung einen hohen Stellenwert haben und sinnvolle L6-
sungen allein schon im Hinblick auf Kosten, Effizienz, Versorgungssicherheit und Nachhaltigkeit
im besonderen Interesse der Bauenden sind. Bei der Konkretisierung der Inhalte ist das Umwelt-
amt hinzuziehen. Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB werden in der
Gesamtbetrachtung hier nicht fir erforderlich erachtet.

Erste Inhalte des groben Rahmens fir ein Energiekonzept stellen sich wie folgt dar:

= Warmedurchgangskoeffizienten und Jahresprimarenergiebedarf auf Basis des Kfw-40 Stan-
dards

= maximale CO2-Emissionen von 20 kg CO2/(m2AN*a)
= Nachweis des A/V-Verhéltnisses

= empfohlener Richtwert fir NWG A/V max. 0,45m-1

= Einsatz 6kologischer Baustoffe (graue Energie)

= Energiebedarfsabschatzung fir Raumheizung und Warmwasser auf Basis des angesetzten
Baustandards, der geplanten Kubatur und der voraussichtlichen Nutzung.

= Definition von drei Energiebereitstellungsvarianten. Die zu untersuchenden Varianten werden
friihzeitig unter besonderer Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten und Potenziale in
Abstimmung mit dem Umweltamt definiert.

= Bewertung jeder Variante hinsichtlich
- der energetischen Qualitat (Primarenergiebedarf, Endenergiebedarf),
- der 6kologischen Qualitat (CO2-Emisionen in kg/(m2NUF-a)
- der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Vollkostenrechnung unter Berlcksichtigung der
Kapital-, Verbrauchs- und Betriebskosten und anwendbarer Fordermittel).
Fur den Energiepreis ist dabei der Durchschnittspreis der letzten 3 Jahre anzusetzen (inkl.
CO2-Steuer), der Kapitalzins ist mit 2 % anzusetzen.

= Ausweisung des Anteils Erneuerbarer Energien an der Energiebereitstellung (mit separater
Ausweisung des solaren Anteils).

In diesem Zusammenhang sind ebenfalls verschiedene Varianten einer Energieversorgung zu un-
tersuchen, um so eine Lésung mit moglichst niedrigen CO2-Emisionen herauszuarbeiten. Dabei
stehen folgende Aspekte im Vordergrund:

= Warmeversorgung aus erneuerbaren Energien,

= dezentrale lokale Erzeugung von Strom u. Speicherung (Photovoltaik),

= E-Mobilitat inklusive einer Ladeinfrastruktur fiir Mikromobilitéat und grof3ere Fahrzeuge,
= Quartierslésung anstelle von Hauslésungen,

= Energieeffizienz der Gebaude sowie

= Graue Energie, Rickbaufahigkeit und Recycling von Materialien.

Gegebenenfalls kann ein Clustern des Gebiets in Bauabschnitte erfolgen und muss bei der Wahl
und Dimensionierung der Versorgungstechnik Beriicksichtigung finden.

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH empfiehlt auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung

befindlichen Energiekonzeptes, die Raumwéarmeversorgung durch eine dezentrale Warmeversor-
gung mittels Warmepumpe(n).
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Geothermie

Das Baugebiet befindet sich gemal} der aktuellen Karte des Geologischen Dienstes in einem hyd-
rogeologisch kritischen Bereich. Das Grundwasser im Oberen Muschelkalk ist artesisch gespannt.
Bei den Bohrarbeiten diirften die Schichten des Oberen Muschelkalkes abziglich eines Sicher-
heitsabstandes von 10m nicht erbohrt werden. Die zuldssige Bohrtiefe betragt 80 m.

Darlber hinaus befinden sich im Plangebiet die Mineralwasserbrunnen C und E der Carolinen
Brunnen GmbH & Co KG. In welchem Umfeld der Brunnen eine geothermische Nutzung an dem
Standort maglich ist, muss vorab unter Beteiligung der Eigentimer der Brunnen sowie ggf. unter
Beteiligung eines hydrogeologischen Fachbiiros geklart werden.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Die zu Uberplanende Grundstiicke befinden sich gréf3tenteils im Besitz eines Investors. Die Not-
wendigkeit von MalRnahmen der Bodenordnung nach Baugesetzbuch sind im Plangebiet derzeit
nicht erkennbar.

7.2 Flachenbilanz, Zahl der Wohneinheiten und Baulandstrategie

Auf der Grundlage des Vorentwurfs ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Verkehrsflachen ca. m?2
StraBenverkehrsflache 3.930
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: F+R 470
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: F 325
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: ST 593
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: MS 50
gesamt 5.368
Baugebiete ca. m?2
Allgemeines Wohngebiet 20.622
Mischgebiet 7.333
gesamt 27.955
Versorgungsflache ca. m?2
Trafostation 15
gesamt 15
Sonstige Flachen ca. m?
Quartiersplatz (Multifunktionsfléache) 839
gesamt 1.580
Plangebiet insgesamt (in ca. m?) 34.918

Soziale Wohnraumférderung

Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum soll gemafR politischer Be-
schlusslage vom 24.06.2021 (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungspléanen ,33%
der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des o6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungs-
baus mit langfristiger Mietbindung“ vorgesehen werden.
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In der vorliegenden Planung werden voraussichtlich ca. 140 neue Wohneinheiten geschaffen. Ent-
sprechend der oben genannten politischen Beschlusslage wéaren im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans somit 47 Wohneinheiten fiir den 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau vor-
zusehen. Dies entspricht ca. 3.200 m?2 geforderte Bruttogeschossflache. Die Umsetzung der oben
angesprochenen Quote fur den geférderten Mietwohnungsbau soll durch einen stadtebaulichen
Vertrag gemaf 8§ 11 Absatz 1 BauGB zwischen der Stadt und dem Projektentwickler vor Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans gewahrleistet werden.

Bielefelder Baulandstrategie

GemaR der Tischvorlage fiir die Ratssitzung am 11.07.2019, Drucks.-Nr. 8656/2014-2020; TOP
16: ,Bielefelder Baulandstrategie“fallt die Flache nicht unter die Regelungen der Baulandstrategie.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative des Investors veranlassten Planung und durch
die vorgesehenen stadtebaulichen Mallnahmen keine unmittelbaren Kosten. Aktuell erkennbar
entstehen lediglich Planungskosten flr externe Blros zur Bearbeitung des Bebauungsplans, fir
eine schalltechnische Untersuchung und der Betrachtung bestehender Baume. Die Kosteniliber-
nahme erfolgt durch den Investor.

In Bezug auf die finanzielle Mehrbelastung durch Schilerfahrtkosten besteht aufgrund der fu3lau-
figen Erreichbarkeit sowohl fur die Grundschule Stieghorst als auch die Friedrich-Wilhelm-Murnau-
Gesamtschule kein Fahrtkostenanspruch.

Zu Kosten der Entwasserung und deren Unterhaltung erfolgten vom Fachamt erste liberschlagige
Aussagen. Die Kosten fiir die zur inneren ErschlieRung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca. 545.000 €
(einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten). Im Einzelnen betragen diese ca. 330.000 € fir die
Schmutzwasserkanalisation und ca. 215.000 € fir die Regenwasserkanalisation. Im Abwasserbe-
seitigungskonzept 2022 und dem aktuellen Finanzplan sind keine Mittel zur Finanzierung der Ent-
wasserungseinrichtungen vorgesehen. Fir die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplan-
ten offentlichen Entwasserungseinrichtungen wird weiterhin mit Folgekosten in Hohe von jahrlich
ca. 3.200 € gerechnet.

7.4  Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Im Hinblick auf Auswirkungen auf bestehende Rechtsverhéltnisse ist darauf hinzuweisen, dass fiir
den gesamten Plangebietsbereich der rechtsverbindliche Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr.
111/4/25.00 sowie die 6. Anderung des gleichnamigen Planes vorliegt (siehe Kapitel 3.4 ,Rechtsver-
bindliche Bebauungsplane*“). Der Ursprungsplan wird in Teilen und die 6. Anderung komplett durch
den Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ Uberlagert.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ werden die in deren Geltungs-
bereichen bisher geltenden Festsetzungen in den betroffenen Teilbereichen Uberlagert. Der Be-
bauungsplan Nr. 111/4/25.00 sowie die 1. und 6. Anderung teilweise werden somit tiberplant. Sollte
sich die der Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg* als unwirksam erweisen oder fir nichtig
erklart werden, leben die Festsetzungen der genannten, darunter liegenden Plane wieder auf und
erlangen erneut Gliltigkeit.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Weil es sich bei der Flache gemaR §13a BauGB um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt,
kann das Bauleitplanverfahren in einem beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Der Be-
bauungsplan kann und wird somit ohne Umweltprifung, Umweltbericht und mit einer Berichtigung
anstatt einer Anderung des FNP aufgestellt. Gleichwohl wurden die Umweltbelange umfassend
geprift und in den Planunterlagen bertcksichtigt.
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Im Vorfeld zur Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde ein Vorab-Scoping mit den stadtischen
Dienststellen durchgefihrt. Darauf aufbauend wurde die Vorentwurfsfassung erarbeitet. Anschlie-
Ren wurde die Aufstellung des Bebauungsplans gemalR § 2 Absatz 1 BauGB am 24.10.2023 be-
schlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB wurde am
25.11.2023 bekanntgegeben und vom 27.11.2023 bis zum 15.12.2023 durchgefiihrt. Der Unter-
richtungs- und Erdrterungstermin fand am 07.12.2023 statt. Die frihzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméan § 4 Absatz 1 BauGB wurde vom 17.11.2023
bis zum 29.12.2023 durchgeflhrt. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung vorgebrachten An-
regungen wurden, soweit stddtebaulich vertretbar, in der vorliegenden Planung berticksichtigt.

Angestrebter weiterer Verlauf:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB sowie der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB sind im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen durchzufihren, um
so weitere Abwagungsmaterialien fur das Planverfahren zu sammeln.

Aufgrund der Art der baulichen Nutzung und der Lage im Stadtgebiet wird kein Erfordernis
zur Beteiligung der Nachbarkommunen geman § 2 Absatz 2 BauGB gesehen.

8. Vorliegende Gutachten

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten, gutachterli-
che Stellungnahmen etc. zur Begriindung und Abwagung herangezogen:

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ der Stadt Bielefeld, BLP-24 1026 01, AKUS GmbH,
08.03.2024.

Vegetationskartierung und Baumeinmessung, Greiwe und Helfmeier, Oelde, Méarz 2024.

Vegetationskartierung/Vitalitdt der Baume Bebauungsplanverfahren 111/4/25.01 ,Masurenweg, Um-
weltamt — Abteilung Umweltplanung, 31.07.2024.

Lageplan zum Baumbestand, Vermessungsbiiro Gunnar Mdller, 17.04.2024.

Bielefeld, im Juli 2024

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.32

Enderweit + Partner GmbH
Mdihlenstraf3e 31, 33607 Bielefeld
Fon 0521 966620, Fax 0521 9666222
stadtplanung@enderweit.de
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