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1. ALLGEMEINES

In der Stadt Bielefeld besteht nach wie vor ein sehr hoher Wohnraumbedarf in allen Markt-
segmenten. Angesichts der Rahmenbedingungen in Ostwestfalen-Lippe und der wachsenden
Bedeutung der Stadt auch als Hochschulstandort ist eine Abschwachung der hohen Nachfrage
im gesamten Stadtgebiet nicht absehbar.

Gemal Wohnungsmarktbarometer 2024 der Stadt Bielefeld (Quelle: Stadt Bielefeld, Bauamt,
November 2024) stellen sich die Bedarfe und Entwicklungsperspektiven in den einzelnen
Segmenten jedoch unterschiedlich dar. Das untere (< 6,50 Euro/m?) und das offentlich
geforderte Mietpreissegment sind inzwischen neun Jahre in Folge als ,sehr angespannt"
bewertet. Die hohe Anspannung wird hier gemaf Barometer auch bis 2027 mit gleichem Trend
eingeschétzt. In beiden Segmenten ist dies mit einem sehr geringen Angebot verbunden. Auch
das mittlere Mietpreissegment (6,50 - 9,50 Euro/m?, je nach Baujahr) wird ebenfalls als
angespannt mit einem geringer werdenden Angebot am Markt angegeben. Das obere
Mietpreissegment 2024 wird weiterhin als ausgewogen beurteilt. Es wird sich zeigen, inwieweit
die aktuelle Neubautétigkeit in verschiedenen Baugebieten und Nachverdichtungen im
Bestand sowie die Fertigstellung von mehreren gro3en Wohngebauden fir Studierende zu
einer Entspannung des Wohnungsmarktes beitragen konnen.

Die am Bielefelder Markt aktiven Wohnungsunternehmen und Wohnungsbaugenossen-
schaften wurden auch im Jahr 2024 zu ihren Wohnungsbestanden, Leerstanden und zur
Fluktuation befragt. Das Ergebnis bestatigt die inzwischen langerfristige Anspannung am
Bielefelder Mietwohnungsmarkt. Die Leerstandsquote des ausgewerteten Wohnungs-
bestandes der Unternehmen halbiert sich auf 0,2 % (0,4 % in 2023).

Die gegebenen Wohnraumbedarfe erfordern grundsétzlich ein breites Angebotsspektrum an
Wohnraum in verschiedenen Wohn-/Hausformen sowohl im freifinanzierten, aber besonders
im unteren als auch im sozial gefoérderten Wohnungsbau. Entsprechende Angebote sollen im
Rahmen der vorliegenden Planung als Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnraum-
bedarfs geschaffen werden.

Die vorliegende Planung betrifft eine ca. 1,25 ha grofRe Flache inmitten des Stadtbezirks
Senne Ostlich der Windelsbleicher Strale und westlich der Bahnlinie Bielefeld — Paderborn.
Die Flache stellt eine Gewerbebrache dar, ein Teil der ehemals gewerblich genutzten Hallen
wurde bisher als Boulderhalle genutzt. Die Boulderhalle wurde in der Zwischenzeit an einen
neuen Standort verlegt.

Das Plangebiet liegt heute zum Grof3teil im unbeplanten Innenbereich gemall § 34
Baugesetzbuch (BauGB). Der sidliche Randbereich liegt innerhalb des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nummer 1I/S 2a Teilplan 1, der fir diesen Bereich ein Gewerbegebiet mit
Nutzungseinschrankung festsetzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nummer I/S 71
soll auf der gewerblichen Brachflache die Entwicklung eines Wohngebiets mit
unterschiedlichen Gebdaudetypologien und Wohnformen entsprechend dem aktuellen
Wohnraumbedarf vorbereitet werden.

Die Flache bietet sich sowohl infolge der guten verkehrlichen Anbindung als auch durch die
vorhandenen Nachbarschaften fir eine Wohnbauentwicklung an. Der Ortskern Senne mit
diversen Angeboten des alltaglichen Bedarfs, Schulen und Kitas als auch Sportangeboten
befinden sich in fulaufiger Umgebung. Darlber hinaus erganzt die Wohnbauentwicklung das
bestehende Wohngebiet am Waldbad und ersetzt somit den bislang isolierten
Gewerbestandort. Eine gewerbliche Nutzung ist aufgrund der zuvor genannten Nutzungen im
Umfeld nur unter Einschrankungen mdglich, weshalb eine Wohnbauentwicklung den drtlichen
Rahmenbedingungen am besten entspricht und sich auch unter Berlcksichtigung des
Grundstiickszuschnitts in die gewachsene Struktur einfugt. Die Vorbelastung durch die Bahn
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ist larmtechnisch zu prifen und Malinahmen zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse zu
treffen.

Eine ortsansassige Immobiliengesellschaft Gdbernimmt die Entwicklung des Plangebiets in
enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld. Somit kann dringend bendétigtes Bauland kurzfristig
Uberplant und erschlossen werden.

Das Bebauungsplanverfahren Nummer I/S 71 soll ohne kommunalen Zwischenerwerb, jedoch
mit Einhaltung aller Regelungen gemaR Bielefelder Baulandstrategie aufgestellt werden
(Verkauf zum Bodenrichtwert und Anwendung der Vergaberichtlinie auf 50 % der Flachen fur
Wohnbaugrundstiicke). Dies gilt hier ausnahmsweise, da das in Rede stehende Gesamtareal
des beabsichtigten Geltungsbereichs bereits grof3teils Baurecht gemal § 34 BauGB genielit.
Ein Teilbereich (kleiner 1ha) im beabsichtigten Geltungsbereich geniel3t derzeit Planungsrecht
gemadlR § 30 BauGB (Bebauungsplan ,I/S2a Tpl - Ortsmitte®) und wird zugunsten
wohnbaulicher Entwicklung Uberplant.

Der Projektentwickler verpflichtet sich im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages
(spatestens zum Satzungsbeschluss), die Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld umzusetzen
und die Bielefelder Baulandstrategie dementsprechend anzuwenden (Ratsbeschluss vom
11.07.2019, Drucksachen-Nr. 8656/2014-2020). Fir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken
verpflichtet sich der Projektentwickler die ,Richtlinie zu Vergabekriterien fir
Wohnbaugrundstiicke im Rahmen der Bielefelder Baulandstrategie® gemal dem
Ratsbeschluss vom 11.11.2021 (Drucksachen-Nr. 2122/2020-2025) anzuwenden. Hierbei
erfolgt aufgrund des Vertrauensschutzes nur die Vergabe von Eigenheimen auf Grundlage der
Vergaberichtlinien. Mehrfamilienhduser fallen nicht unter die Vergaberichtlinie, da diese zum
Aufstellungsbeschluss noch nicht detailliert fir mehrgeschossige Wohngebaude ausgearbeitet
waren.

Eine abschlieRende, kontrollierende Funktion in Bezug auf die Grundstlicksvergabe wiirde
dann durch die Verwaltung erfolgen. Optional bestiinde die Mdoglichkeit, dass der
Projektentwickler die Bielefelder Beteiligungs- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH
(kurz BBVG) fir die Vermarktung und Einhaltung der Vergaberichtlinie der in Rede stehenden
Baugrundstiicke kostenpflichtig beauftragt.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder
europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Ebenso werden keine UVP-pflichtigen
Vorhaben begrindet. Damit kann dieser Bebauungsplan gemall 8§ 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden, von der Umweltprifung nach
8§ 2 Absatz 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen
werden. Angesichts der Rahmenbedingungen und des im Umfeld vorhandenen Bestands
sowie der grundsatzlichen Zielsetzung einer umfeldvertrdglichen Neuordnung wird davon
ausgegangen, dass Vorhaben und Planverfahren gemal § 13a BauGB insgesamt auch aus
Umweltsicht vertretbar sind. Die umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im
Planverfahren nach 8§ 13a BauGB sorgfaltig inhaltlich geprift und sind in der Abwagung
angemessen zur bertcksichtigen.

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starksten
betrifft dies das offentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment. Zur langfristigen
Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraums sollen entsprechend dem Ratsbeschluss
vom 24.06.2021 (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich
33 % der vorgesehenen Wohneinheiten respektive 25 % der Bruttogeschossflache (BGF) im
Rahmen des offentlich geforderten Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach
Mdoglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, vorgesehen werden. Von den zu
erwartenden ca. 60 Neubauwohnungen (stadtebauliche Betrachtung: Je 1 WE in den 12
Einfamilien-/Reihenh&usern und ca. 10-12 WE in den 3 kleineren MFH und ca. 12 WE im
groReren MFH) sollen dementsprechend ca. 20 WE (33 %) o6ffentlich gefordert werden. Auf
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Basis der Uberschlagigen BGF-Berechnung von rund 5.700 m2 fir den Neubauteil im
Plangebiet ergibt sich bei der 0. g. 25 % Quote eine BGF-Flache fur den 6ffentlich geférderten
Mietwohnungsbau von rund 1.425 m2. In dem Plangebiet soll der geférderte Wohnungsbau im
Wesentlichen im Geschosswohnungsbau umgesetzt werden. Eine detaillierte Regelung zur
Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemall § 11
Absatz 1 BauGB mit der Stadt und dem Investor zum Satzungsbeschluss erfolgen.

2. ORTLICHE GEGEBENHEITEN DES PLANGEBIETS

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte des Stadtbezirks Senne zwischen der Windelsbleicher
StraRe (L 933) und der Bahnlinie Bielefeld — Paderborn, 6stlich im Anschluss an das
Wohngebiet entlang der StralRe Am Waldbad. Es wird im Studen durch den Grinzug entlang
des Toppmannbachs, im Osten durch die Bahntrasse, im Norden durch die Strale Am
Waldbad und im Westen durch die Wohnbebauung entlang der Stral3e Am Waldbad begrenzt.
Die Grol3e des Plangebiets umfasst ca. 1,25 ha. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus dem
Bebauungsplan.

Das Uberplante Gelande ist in weiten Teilen relativ eben und fallt von Nordosten in Stdwesten
um ca. 2,0 m ab.

2.1 AKTUELLE NUTZUNGEN

Das Plangebiet stellt derzeit grof3teils ein mit ehemals gewerblich genutzten Hallen bebautes
Grundstiick im Anschluss an das Wohngebiet Am Waldbad und angrenzend an die Bahntrasse
in der Ortslage Senne dar. Klassische Gewerbegebiete sind im n&heren Umfeld nicht
vorhanden. Insofern handelt es sich vorliegend um einen isolierten, Kkleinen
Altgewerbestandort. Dabei ist ein Teil der urspriinglichen Nutzung brach gefallen und der
sudliche Bereich wurde einer Nachnutzung (Boulderhalle) zugefuhrt. Die Boulderhalle wurde
in der Zwischenzeit an einen neuen Standort verlegt.

Im sudwestlichen Planbereich wird ergénzend ein bestehendes Wohnhausgrundstick
einbezogen. Dieses liegt gemal rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. I/S 2a Tp. 1 ebenso in
dem genannten Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung. Der kleine Bereich wird
bestandsorientiert Gberplant.

Der Bereich wird bis auf das sidwestlich bestehende Wohnhaus aus Sicht des Kfz-Verkehrs
ausschlieBlich Uber die ndrdlich gelegene Stralle Am Waldbad erschlossen. Von diesem Punkt
aus spannt sich der Bereich konisch in sudlicher Richtung auf und 6ffnet sich auf einer
maximalen Breite von ca. 100 m zu den sudlich angrenzenden Freiflachen sowie Gehdlz-
/Waldstrukturen. Die Ladngenausdehnung in Nord-Sud-Ausrichtung betragt insgesamt knapp
200 m. Die Engstelle im direkten Zufahrtsbereich beléuft sich auf rund 15 m. Das bestehende
Wohnhaus im Stdwesten wird Uber den Diemweg erschlossen. Das Neubaugebiet wird von
Norden Uber die Stral’e Am Waldbad erschlossen. Sowohl der Diemweg als auch die StralRe
Am Waldbad sind im Westen an die Windelsbleicher StralRe angebunden.

Das westlich angrenzende Wohngebiet entlang der Stral3e am Waldbad ist tiberwiegend durch
eine 1%-geschossige Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhdusern mit
Satteldachern gepragt. Teilweise handelt es sich bei den Wohnhausern um Kkleinere
Mehrfamilienh&duser. Vereinzelt sind in dem Wohngebiet auch Wohnh&user mit zwei
Geschossen und Flachdach vorhanden. Das einzelne Wohnhaus im Plangebiet weist eine
1 Y5-geschossige Bauweise mit Satteldach auf. Die bestehenden Gewerbehallen sind alle in
Flachdachbauweise erstellt worden. Zur Gliederung der verschiedenen Nutzungsarten verlauft
zwischen den westlich angrenzenden Wohnhdusern und den Gewerbehallen ein ca. 10 m
breiter Grunstreifen mit kleineren Gehdlzstrukturen.
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Sudlich des Plangebiets verlauft ein Grinzug entlang des Topmannsbach in Ost-West
Richtung durch die Senne. Der Grunzug ist zum Grof3teil bewaldet. Direkt angrenzend an das
Plangebiet befinden sich sowohl gro3ere Baumbestande als auch offene Wiesenstrukturen.
Ostlich der Bahntrasse liegen weitere Wohngebaude und entlang der KlashofstraRe
Sportplatze sowie das Freibad Senner Waldbad. Sudéstlich des Plangebiets befinden sich
daruber hinaus die Realschule und die Hauptschule Senne. Nordlich des Plangebiets schlief3t
ebenfalls eine Wohnbebauung in Form von Reihenhéusern in 2Y¥2-geschossiger Bauweise mit
Satteldachern an.

Der Ortskern des Stadtbezirks Senne erstreckt sich westlich des Plangebiets entlang der
Windelsbleicher StraRe. Neben dem Bezirksamt befinden sich hier mehrere Nahversorger, ein
Drogeriemarkt sowie diverse Dienstleister und Gastronomie.

Eine Uberdrtliche Anbindung an das Plangebiet bzw. den Stadtbezirk Senne ist sidlich des
Stadtbezirks Uber die Anschlussstelle Bielefeld Senne an die A 33 in Richtung Paderborn —

Osnabriick gegeben. Bahnhaltestellen befinden sich sowohl nordlich (Bielefeld-Senne) als
auch sidlich (Bielefeld-Windelsbleiche) des Plangebiets in fuBlaufiger Nahe.

3. PLANUNGSVORGABEN UND BISHERIGE FLACHENAUSWEISUNG

3.1 LANDES- UND REGIONALPLAN

Der Planbereich befindet sich nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) innerhalb
des auf der Grundlage des Regionalplans als Siedlungsraum dargestellten Bereichs. Ein
wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung
dar.

Im Regionalplan OWL fiir den Regierungsbezirk Detmold (Rechtskraft im April 2024) ist der
Planbereich Teil des fir die Ortslage Senne festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichs
(ASB). Die ostlich des Plangebiets verlaufende Bahnlinie ist als Schienenweg fur den
Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt. Dem LEP NRW widersprechende
Zielsetzungen im Regionalplan sind in Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht
erkennbar.

STAND: ENTWURF; MAI 2025 SEITE 6 VON 47



BEBAUUNGSPLAN NUMMER I/S 71 BEGRUNDUNG

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der ndrdliche
Geltungsbereich als Wohnbauflache und der sudliche Bereich als gewerbliche Bauflache
dargestellt mit dem Hinweis zur Beachtung des Abwagungserfordernisses hinsichtlich
Nutzungsbeschrankung und Immissionsschutz. Sidlich angrenzend sind Grinflachen und
Flachen fur Wald dargestellt. Im Zuge der Erweiterung von Wohnbauflachen im Stadtbezirk
Senne soll der Flachennutzungsplan gemaf § 13a Absatz 2 Nummer 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist mit Blick auf
die Nutzungen aus der Umgebung sichergestellt.
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3.3 LANDSCHAFTSPLAN UND NATURSCHUTZRECHTLICHE VORGABEN

‘ g LK
Abb. 2: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan Stadt Bielefeld (Verkleinerung)

Im Plangebiet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich weder Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) noch européische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnhaturschutzgesetzes. Im Plangebiet selbst befinden sich ebenfalls keine
Naturschutzgebiete, auch sind hier keine geschiitzten Landschaftsbestandteile bekannt. Das
nachste Landschaftsschutzgebiet ,Feuchtsenne®(LSG-4016-0004) liegt in ca. 300 m
Entfernung westlich des Plangebiets. Das Landschaftsschutzgebiet ,Trockensenne® (LSG-
4017-0007) befindet sich in ca. 400 m Entfernung, westlich des Plangebiets. Stidwestlich des
Plangebiets liegt in ca. 550 m Entfernung das Naturschutzgebiet Rieselfelder Windel. Aufgrund
der Distanz sowie der dazwischen liegenden vorhandenen Siedlungsbereichen wird von keiner
Beeintrachtigung der zuvor genannten Schutzgebiete ausgegangen.

Der sudliche Randbereich des Plangebiets liegt mit einer sehr geringen Flache innerhalb des

Geltungsbereichs des Landschaftsplans Bielefeld-Senne. Als Entwicklungsziel ist der Erhalt
der Landschaft aufgenommen worden.
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Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nummer I/S 71 wird dieser ca. 8,00 m
schmale Streifen aus dem Landschaftsplan entfallen. Aufgrund der geringen berthrten Flache
sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

% /571 "W " .
] B Bevauungspian e s 74 wiohnen Am wialdbad westic der Banniinie

N
Grenze des raumlichen Geltungshereiches des rechtsverbindlichen
Landschaftsplanes

Anderungsbereich
-
~ L |

Mit Rechtsverbindlichkeit der Satzung aus dem

M \ . o
‘ Q Geltungsbereich des Landschaftsplanes entfallende Flache Umweltamt Februar 2025

Abb. 3: Auszug Landschaftsplan Bielefeld-Senne (Verkleinerung)

3.4 BISHERIGES PLANUNGSRECHT

Der sidliche Randbereich des vorliegenden Plangebiets liegt innerhalb des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nummer I/S 2a Teilplan 1 ,Ortsmitte“ aus dem Jahr 1996, der an dieser Stelle
ein Gewerbegebiet mit Nutzungsgliederung gemaf § 8 BauNVO festsetzt. Es sind nur ,nicht
wesentliche storende” Gewerbebetriebe und Betriebsteile zulassig. Die Baugrenzen umfassen
die bestehende Gewerbehalle sowie im westlichen Bereich Flachen um das bestehende
Wohnhaus. Der Bebauungsplan setzt eine geschlossene Bauweise mit einer
Gesamtgebaudehdhe von 6,00 m und eine Dachneigung von 0°-18° fest. Sudlich des
Gewerbegebiets sind im rechtskraftigen Bebauungsplan private Grinflachen mit der
Zweckbestimmung naturnahe Grunanlage und Flachen fur Wald festgesetzt. Der restliche
Bereich des Plangebiets liegt planungsrechtlich im unbeplanten Innenbereich, die Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile richtet sich nach § 34
BauGB.
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Abb 4: Bisheriges Planungsrecht (Verklelnerung)

4. PLANUNGSZIELE UND STADTEBAULICHES KONZEPT

4.1 PLANUNGSZIEL

Ubergeordnetes Planungsziel ist ein Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs
der Stadt Bielefeld in verschiedenen Wohn-/Hausformen sowohl im freifinanzierten als auch
im sozial geférderten Wohnungsbau zu leisten. Im Sinne der Innentwicklung soll dies durch
die Mobilisierung einer gut erschlossenen Flache in der Ortsmitte des Stadtbezirks Senne
erfolgen. Die stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets mit ca. 1,25 ha verfolgt die
Entwicklung eines neuen Wohngebiets sowie untergeordnet die bestandsorientierte Sicherung
eines Wohnhauses. Die Nutzung fugt sich dartber hinaus in die Umgebung ein, bei der
ehemaligen gewerblichen Nutzung handelte es sich um eine fir sich isolierte Nutzung in dem
Bereich des Stadtbezirks, sodass aus stadtebaulicher Sicht der Standort fiur eine
Wohnbauentwicklung besser geeignet ist. Dartber hinaus ist eine weitere gewerbliche
Nutzung aufgrund der Nutzungen im Umfeld nur unter starken Einschrankungen insbesondere
hinsichtlich der zulassigen Emissionen sowie der Verkehrserzeugung méglich. Angesichts des
grundsatzlichen Bedarfs an Gewerbe- und Wohnbauflachen ist auch eine gemischte
Nutzungsentwicklung fir das Plangebiet aus Sicht der Flachen- und Nutzungsstruktur
bewertet worden. Aufgrund des Grundstiickszuschnitts ist auch emissions- und
nutzungsbezogen eine sinnvolle stadtebauliche Anordnung gewerblicher Nutzungen und
neuer Wohnnutzungen mit den jeweils unterschiedlichen Geb&udestrukturen im Plangebiet
nur eingeschrankt darstellbar. Die kleinmaf3stablichere Bebauungsstruktur eines allgemeinen
Wohngebiets kann auf die schwierigen Zuschnittsbedingungen des Gebiets mit mehr
Flexibilitat reagieren. Zudem sind gemald 8§ 4 BauNVO auch nicht stdrende gewerbliche
Nutzungen in allgemeinen Wohngebieten grundséatzlich genehmigungsfahig.
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Durch den Bebauungsplan Nummer 1I/S 71 sollen somit die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebiets mit allen notwendigen
Festsetzungen unter Berlcksichtigung der Nachbarschaft geschaffen werden. Hierzu gehort
insbesondere auch der Umgang mit der direkt im Osten angrenzenden Bahnstrecke.
MalRnahmen zum Schutz der Wohnbebauung vor den Larmimmissionen des
Schienenverkehrs sind im Verfahren auf Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung
erarbeitet worden, um langfristig gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten. Da die
Bahnstrecke durch den gesamten Stadtbezirk verlauft ist die Umsetzung von aktiven bzw.
passiven Schallschutzmaf3nahmen in den vorbelasteten Bereichen gangige Praxis.

4.2 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen
auf und ist unter Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft, Verkehr,
Entwéasserung, Immissionsschutz auf Basis eines Erschlieungs- und Freiraumkonzepts
weiterentwickelt worden. Zum Vorentwurf ist ein stddtebaulicher Rahmenplan erarbeitet
worden, auf dessen Grundlage zum Entwurf der Bebauungsplan ausgearbeitet wurde. Das
stadtebauliche Konzept wurde zum Entwurf hinsichtlich einzelner flachenbezogener
Rahmenbedingungen konkretisiert.

Das Plangebiet wird im ndrdlichen Bereich von der Stral3e Am Waldbad erschlossen. Von hier
aus soll eine ErschlieRungsstral3e in das neue Wohngebiet fuhren, die parallel der
Bahnstrecke verlauft und anschlieend sidwestlich im Plangebiet in einem Erschliel3ungs-
/Nachbarschaftshof mit Wendemdoglichkeit endet. Das bestehende Wohnhaus im Studwesten
wird Uber den Diemweg erschlossen. Zwischen dem Einmindungsbereich zur Stralle ,Am
Waldbad“ und der Bahnlinie entstehen Flachen flr eine Mobilstation, die das Abstellen von
(Sharing-) Radern und zwei (Sharing-)Kfz erlaubt. Die PlanstralRe soll als Mischverkehrsflache
multifunktional durch alle Verkehrsteilnehmer genutzt werden sowie Flachen zur
Entwéasserung und Begriinung beinhalten (siehe Kapitel 5.5).

Das Wohngebiet lasst sich in drei Teilbereiche gliedern. Im schmalen Eingangsbereich des
Plangebiets ndrdlich im Anschluss an die Stralle am Waldbad ist die Errichtung einer
Hausgruppe in 2 Y-geschossiger Bauweise mit Flachdach geplant. Durch Vor- und
Ruckspringe kann optisch eine kleinteilige Gliederung des Baukdrpers erzeugt werden. Im
weiteren Verlauf werden gemaf Rahmenplan stralenbegleitend drei Mehrfamilienhduser in 3-
geschossiger Bauweise mit Flachdach vorgesehen. Gegenlber dem Vorentwurf ist die
mdogliche Anordnung der Stellpléatze unter Einbezug des Investors und des Amts fiir Verkehr
weiterentwickelt worden, um mehr Flexibilitat in der Gestaltung des Stral3enraums zu schaffen.
Die Stellplatzflachen sollen als einzelne Pakete aus 5-6 Stellplatzen mit jeweils einer Zufahrt
entwickelt werden. Diese Anordnung erméglicht aufgrund der reduzierten Zahl der Zufahrten
die Unterbringung von Baumstandorten und Besucherstelllatzen entlang der Planstral3e sowie
eine umfassendere Eingrinung der Stellplatzflachen. Ein weiteres Mehrfamilienhaus in 3-
geschossiger Bauweise mit Flachdach ist stdlich der ErschlieBungsstra3e mit vorgelagerten
Senkrechtstellplatzen geplant. Die Reihenhausgruppe und die Mehrfamilienhduser sind
parallel zur Bahnlinie ausgerichtet: Obwohl sie eine begrenzte Gebaudelange aufweisen, geht
von ihnen aufgrund ihrer Anordnung sowie der geplanten Gebaudehthe und -lange eine
schallabschirmende Wirkung auf die dahinterliegende kleinteiligere bestehende als auch neu
geplante Bebauung aus. Aufgrund dieser gewahlten stadtebaulichen Konzeption wird die
Anordnung der besonders schutzwirdigen Wohn- und Schlafrdume sowie der privaten
AulRenrdume auf der larmabgewandten Seite vorbereitet. Den dritten Teilbereich bilden Einzel-
und ggf. Doppelhauser in 2-geschossiger Bauweise mit Flachdach, die sich zum einen um den
ErschlieBungs-/Nachbarschaftshof gruppieren und zum anderen in zweiter und dritter Reihe
hinter den Mehrfamilienhausern liegen. Diese werden teilweise Uber eine voraussichtlich
private Zuwegung ausgehend vom Erschliel3ungs-/Nachbarschaftshof in Richtung Norden
erschlossen. Die Anordnung der Gebaude ergibt sich aus dem konischen Verlauf des
Plangebiets. Die Ausrichtung der privaten Garten erfolgt Uberwiegend nach Westen auf die
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larmabgewandte Seite. Fur die Bebauung sidlich der ErschlieBungsstrale sind private Garten
mit Stdausrichtung vorgesehen. Somit grenzen die privaten Garten an die bewaldeten und
offenen Grinlandstrukturen des stidlich gelegenen Griinzugs entlang des Toppmannsbach
an. Zur Regenwasserableitung aus dem Plangebiet im Starkregenfall sind im Stiden Richtung
Toppmannsbach sowie entlang der westlichen Plangebietsgrenze offene Graben bzw.
Notwasserwege auf privaten Grundstticken geplant.

Insgesamt sieht die vorliegende Planung die Errichtung eines Wohngebiets mit
unterschiedlichen Haus- und Wohnformen vor, die sich durch eine Staffelung in ihrer
Hohenentwicklung und Kubatur in die vorhandene Umgebung einfigen. Eine umfassende
Durchgrinung des neuen Wohngebiets soll mit Blick auf Festsetzungen zur Anpflanzung von
Baumen und Hecken, der Gestaltung von unbebauten Flachen und zur Dachbegriinung
erfolgen.

Mit dem Ziel das festgesetzte Gewerbegebiet mit Nutzungsgliederung des rechtsverbindlichen

Bebauungsplanes Nummer I/S 2a Teilplan 1 ,Ortsmitte “ komplett zu tberplanen, wurde zum
Entwurfsbeschluss der Geltungsbereich aus formellen Griinden erweitert.

4.3 SCHATZUNG DER MOGLICHEN WOHNEINHEITEN

Auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs wird bei der angestrebten Mischung
verschiedener Wohnformen und Wohnungsgrof3en Uberschlagig von folgenden Neubau-
Wohneinheiten in den Teilbereichen ausgegangen. Die nachfolgenden Zahlen beziehen sich
auf die stadtebauliche Konzeption. Die planungsrechtlich zulassigen Wohneinheiten werden
in einem zweiten Schritt definiert (siehe Kapitel 5.1):

e Teilbereiche mit Geschosswohnungsbau: ca. 42-48 WE (ca. 10-12 WE in den 3
kleineren MFH und ca. 12 WE im grélzeren MFH)

e Teilbereich mit Hausgruppe: 5 WE (1 WE je Hausgruppeneinheit)

e Teilbereich mit Einfamilienhauser (ggf. Doppelhausbebauung): 7 WE (1 WE je EFH)

Als vorlaufige Schatzung ergeben sich somit im Plangebiet grob etwa 54-60 Neubau-
wohnungen. Gemal tberschlagiger BGF-Berechnung belduft sich die Bruttogeschossflache
im Neubaubereich auf rund 6.200 m2 BGF. Darin nicht berlcksichtigt ist der erfasste
Altanliegerbestand mit  gdf. gewiinschten Nachverdichtungsmdglichkeiten im
Gebaudebestand.
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Abb. 5: Stadtebaulicher Rahmenplan (Stand Dezember 2024) (Verkleinerung)

4.4 BAU-/FREIRAUMTYPOLOGIEN UND QUALITATSSICHERUNG

Ziel der vorliegenden Wohnbauentwicklung ist die Schaffung einer einheitlichen Bau- und
Freiraumgestaltung, abgestimmt auf die einzelnen Nachbarschaften. Hierzu wurde in
Abstimmung mit der Stadt ein stadtebaulicher Rahmenplan, der konkrete
Bebauungsvorschlage und Freiraumgestaltungen vorsieht, erarbeitet.

Ziel ist die Entwicklung von stadtebaulichen, architektonischen sowie freiraumplanerischen
Gestaltungsvorgaben respektive Bautypen flr die bautrégergebundene Umsetzung. Dabei
werden insbesondere die im Rahmenplan definierten stadtebaulichen
Entwicklungsmoglichkeiten tberpriaft und mit konkreten Bebauungsvorschlagen ausgefiillt.
Integraler Bestandteil ist zudem die Entwicklung einer im gesamten Quartier angestrebten
einheitlichen sowie qualitatsvollen architektonischen Gestaltung. Diesbeziglich stehen u. a.
die Themen Materialisierungs- und Farbkonzept im Vordergrund. Erganzend werden
raumliche und gestalterische Vorgaben fur die Freiraumentwicklung des Plangebiets wie
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beispielsweise Einfriedungen und Nebenanlagen entwickelt. Die Ergebnisse dienen
schlussendlich als inhaltliche Basis fir die definitiven planungsrechtlichen Regelungen.

Aus Sicht der Stadt stellt dieses Vorgehen einen wesentlichen Schritt zur fruhzeitigen
Diskussion und damit zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen, stadtgestalterischen
und architektonischen Qualitaten dar und wird ausdricklich begrufdt. Die Sicherung der bau-
und freiraumgestalterischen ldeen erfolgt u. a. im Bebauungsplan sowie erganzend in den
Kaufvertragen.

4.5 FREIRAUMKONZEPT

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ist mit Blick auf die spatere Umsetzung
und Grundsticksvergabe im Auftrag der Entwicklungsgesellschaft ein Freiraumkonzept
entwickelt worden. Das Konzept soll als Leitfaden fUr die Freiraumgestaltung auf den kiinftig
offentlichen und privaten Freiflachen genutzt werden und enthdlt Empfehlungen zur
Gliederung des Quartiers durch Freiraumelemente (Baume, Hecken, Pflanzflachen) sowie die
Gestaltung von befestigten und nicht befestigten Freiflachen. Der Bebauungsplan nimmt die
Inhalte des Konzepts im Wesentlichen als Hinweise zum Bebauungsplan auf. Durch die
granordnerischen Festsetzungen werden aber auch verpflichtende Regelungen inshesondere
zum Umfang der Begriinung getroffen (siehe Kapitel 5.11).

Das Freiraumkonzept sieht fir das Plangebiet eine Gliederung zwischen dem StralRenraum,
der Quartiersmitte (Wendeanlage/Nachbarschaftshof) sowie den privaten Hausgarten durch
die Verwendung unterschiedlicher Gehdlzarten vor. Die Planstral3e kann durch die Anordnung
der Stellplatz- und Stralienbdume einen Alleecharakter entwickeln, der zusatzlich die kiihlende
Verschattung dieser befestigten Flachen unterstutzt. Fur die Retentionsbeete und
Unterpflanzung der Baumstandorte macht das Freiraumkonzept au3erdem Vorschlage fur
Staudenmischungen.

Fur den Eingangsbereich des Plangebiets ist im Bereich der Einmindung der Planstral3e eine
Eingrinung durch Bestandsbdaume und Verkehrsbegleitgriin geplant. Zwischen der
Bahntrasse und der Planstrafle ist erganzend zur Anpflanzung der StralRenbdume eine
durchgehende Heckenpflanzung vorgesehen, die sich entlang der sidlichen Quartiersgrenze
fortsetzt und so flr eine gestalterische Einbindung des neuen Quartiers in das Umfeld sorgt.
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Abb. 6: Auszug Freiraumkonzept Verkleinerung, Lageplan: Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten (Stand
April 2025)
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5. BELANGE DER BAULEITPLANUNG UND BEGRUNDUNG DER
FESTSETZUNG

Durch den Bebauungsplan Nummer I/S 71 sollen in Abwégung der berthrten 6ffentlichen und
privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die kinftige stadtebauliche Ord-
nung im Plangebiet mit Nachnutzung des ehemaligen Gewerbestandorts als Wohnquartier
entwickelt werden. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den oben erlauterten
Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt Bielefeld.

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die geplante Wohnbebauung soll gemafR den Planungszielen und in Anlehnung an die
Umgebung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO entwickelt werden. Diese
Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Dartber hinaus ist aber eine gewisse Flexibilitat
gegeben und ein vertragliches Nebeneinander von nicht stérenden Nutzungen maoglich. Diese
»wohnvertragliche Nutzungsmischung® soll ausdrtcklich angestrebt werden.

Die gemal 8§ 4 Absatz 3 Nummer 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe kénnen
aushahmsweise zulassig sein, wenn diese den Gebietscharakter nicht beeintrachtigten und im
Genehmigungsverfahren die ausreichende Dimensionierung der ErschlieBungsanlagen
sichergestellt wird. Diese ausnahmeweise zuldssigen Nutzungen sind in einem gewissen
Umfang mit dem Planungsziel vereinbar. Das Regel-Ausnahme-Verhaltnis ist zu beachten.

Die gemalR § 4 Absatz 3 Nummern 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen
und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und der Verkehrserzeugung nicht
entsprechen.

Das allgemeine Wohngebiet wird in die Teilbereiche WA 1 bis WA 5 aufgeteilt, die sich
hinsichtlich der jeweils zuldssigen Nutzungsmal3e unterscheiden.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude dient der Sicherung des geplanten
Wohngebietscharakters mit leicht verdichteter Bebauung im Osten des Plangebiets und
aufgelockerten Strukturen im Ubergang zu den Bestandsgebieten sowie der Schaffung
vielfaltiger Wohnungsformen orientiert an den Bedarfen in der Stadt Bielefeld. Daftr wird die
Zahl der Wohnungen in den Flachen WA 1, WA 4 und WA 5, in denen Ein- und
Zweifamilienhduser bzw. Hausgruppen vorbereitet werden, auf maximal zwei Wohngebé&ude
begrenzt. Diese sind fiir die familiengerechte Wohnnutzung vorgesehen und verhindern eine
dem geplanten Wohngebietscharakter, dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und
der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung.

In den Teilflachen WA 2 und WA 3 werden entsprechend des stadtebaulichen Rahmenplans
bis zu 12 Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen. Hier wird die Entwicklung von
Mehrfamilienhdusern im Kkleinen bis mittleren Geschosswohnungsbau mit kleineren
Wohnungsgrofien ermoglicht. Die entsprechend erforderlichen Infrastrukturen kdnnen auf den
Grundstiicken untergebracht werden.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird in Abh&angigkeit von den angestrebten Bau-
typologien fur unterschiedliche Zielgruppen bzw. Wohnraumbedarfe und der stadtebaulichen
Dichte in Teilflachen gegliedert. Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach 8 9 Absatz 1
Nummern 1 und 2 BauGB werden bedarfsorientiert und aus der ortstiblichen Siedlungsstruktur
abgeleitet. Hinsichtlich der Baugestaltung und Starkung des Quartierscharakters soll den
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Bauwilligen im Neubaubereich die Umsetzung von Gebduden mit einer abgestimmten
Gebaudekubatur mit Flachdachern vorgegeben werden. Damit sollen klar ablesbare
Nachbarschaften geschaffen werden. Das sutdwestlich gelegene Wohnhaus wird
bestandsorientiert Gberplant.

Teilbereich Mehrfamilienhduser

s
-
=

E\ Teilbereich Bestand Teilbereich Ein-/Zweifamilienhduser @

Abb. 7: Auszug Gestaltungsplan B-Plan Nr. /S 71 mit dargestellten Teilbereichen
Verkleinerung

Die zentralen Regelungen fir die Teilbereiche des allgemeinen Wohngebiets ergeben sich
aus folgenden Uberlegungen:
e Mehrfamilienhduser mit maximal drei Vollgeschossen ohne zusétzliches
Staffelgeschoss und Flachdach.
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e Bebauung mit kleiner Hausgruppe mit maximal zwei Vollgeschossen, ggf. mit
zusatzlichem Staffelgeschoss sowie Flachdach.

¢ Bebauung mit Ein-/Zweifamilienhausern (ggf. Doppelhauser oder kleine Hausgruppen)
mit maximal zwei Vollgeschossen ohne zusétzliches Staffelgeschoss und Flachdach.

Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich angesichts des angestrebten Spielraums fur
Einfamilienh&user (ggf. Doppelhéuser), Hausgruppe und Mehrfamilienh&user sowie der noch
nicht festgelegten GrundstiicksgréRen im Bereich der allgemeinen Wohngebiete mit einer
GRZ von 0,4 an der Obergrenze im Sinne des 8§ 17 BauNVO fir Wohngebiete, um ein
ausreichendes Mal3 an Flexibilitat offen zu halten. Im Bereich des WAL ist bei der Errichtung
von Hausgruppen fir die Reihenmittelh&user eine GRZ bis zu 0,5 zulassig. Daruber hinaus
werden in diesem Bereich auch weitere Uberschreitungsmoglichkeiten fiir Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen mit ihren Zufahrten nach 8§ 19 Absatz 4 Satz 2 BauGB bis zur
GRZ 0,8 festgesetzt. Die Ausnahme fur Reihenmittelhauser ergibt sich aus den
unterdurchschnittlichen Grundstiicksgrof3en und der Form des Plangebiets in diesem Bereich
und stellen einen Sonderfall dar, um bei Beibehaltung der stadtebaulichen Struktur eine
sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke sowie ausreichend Flachen fur die erforderlichen
privaten Infrastrukturen sicherzustellen. Durch die Hausgruppe im WA 1 kénnen bewusst auch
kleine und damit glnstigere Grundstiicke geschaffen werden, die der Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt entsprechen und durch die behutsame Verdichtung einem haushalterischen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung tragen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Kontextes in
den jeweiligen Teilbereichen des Plangebiets zur vertraglichen Einbindung in das Umfeld
unterschiedlich festgesetzt. In den Teilflachen mit Geschosswohnungsbau sind maximal drei
Vollgeschosse vorgesehen. Auf eine vierte Ebene z. B. als Staffelgeschoss wird angesichts
des baulichen Bestands im Umfeld und der Larmvorbelastung bewusst verzichtet. In den
Teilflachen mit der Hausgruppe sowie den Ein- und Zweifamilienhdusern wird die Errichtung
von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Damit soll eine homogene aufeinander
abgestimmte Neubebauung und gleichzeitig ein harmonischer Ubergang zur angrenzenden
kleinteiligen Bestandsbebauung sichergestellt werden. Im Bereich der WA 4 und WA 5 wird
wiederum bewusst auf eine zusatzliche dritte Ebene als Staffelgeschoss verzichtet. Durch die
Festsetzung von HoOchstmafen baulicher Anlagen ist im WA 1 die Errichtung einer
zusatzlichen dritten Ebene (kein Vollgeschoss!) moglich. Ein sogenanntes Staffelgeschoss soll
in diesem Bereich aufgrund einer Sondersituation zuldssig sein. Aufgrund der entstehenden
GrundstiicksgroRen im nordlichen schmalen Eingangsbereich des Plangebiets, der zuséatzlich
im Bereich der Garten durch die angrenzende Bebauung eingeengt ist, erfolgt ggf. abhangig
vom spateren Bebauungskonzept die Integration der Stellplatze in die Erdgeschosszone der
Gebaude. Um trotz einer dadurch reduzierten Bruttogeschossflache eine sinnvolle Ausnutzung
der Grundstiicke fur familiengerechtes Wohnen zu ermdglichen, erlaubt die festgesetzte
maximale Gesamthohe die Errichtung eines Staffelgeschosses. Die tatsachliche
Baukorpergestaltung orientiert sich dann an den zulassigen Wand- und Gesamthdhen.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist unter Berlicksichtigung des leicht nach Sudwesten
geneigten Gelandes im Plangebiet die ErschlieBungs- und Entwasserungsplanung erarbeitet
worden (Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Gutersloh, April 2025), die der Entwicklung der
Hoéhenvorgaben in den einzelnen Teilbereichen zugrunde gelegt werden. Da mit Blick auf die
nach der aktuellen Rechtsprechung geltenden Anforderungen an die Bestimmtheit der
Bezugspunkte nicht auf das Hohenniveau einer Ausbauplanung o. A. zuriickgegriffen werden
kann, wenn diese nicht gleichzeitig als Teil der Satzung ausgefertigt wird, wird der
Hohenbezug fiur den unteren Bezugspunkt unter Zugrundelegung von NHN-HGhen
(Normalh6hennull, Hohensystem DHHN 2016) geregelt. Ein eindeutiger Bezug zu Gelande
und Nachbarschaft kann hierdurch gewahrleistet werden.
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Zur Gliederung der Kubatur wird daher im WA 1 eine maximale Gesamthdhe von 133,5 m Uber
NHN festgesetzt. In Bezug auf die geplanten StraRenausbauhéhen sind damit Gebaude mit
ca. 10,5 m Gesamth6he moglich.

Im Bereich der Mehrfamilienhduser entlang der Planstraf3e/Bahnlinie (WA 2 und WA 3) sind
die dreigeschossigen Baukdrper mit Gesamthdéhen von ca. 11 bis zu 11,7 m umsetzbar. Im
Bereich der WA 4 mit den kleinteiligen zweigeschossigen Ein- und Zweifamilienh&usern
werden ausgehend von der Wendeanlage Gebaude mit einer maximalen Héhe von 7 bis 8 m
zugelassen. Der Bestand im Teilbereich WA 5 wird bestandsorientiert mit einer heute
genehmigten Firsthéhe von 9,5 m (Gebaudehdhe 130,5 m tGiber NHN) Uberplant.

Eine umfeldgerechte Mal3stablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei
der konkreten Umsetzung sollen mit den Hohenvorgaben tUber NHN insgesamt gewahrt
bleiben. Bei der so gewahlten Festsetzung kdnnen insbesondere angesichts der gegebenen
Gelandeverhaltnisse auf den einzelnen Baugrundstiicken leichte Abweichungen von den
angestrebten Gesamthdhen auftreten. Einzelne Grundstiicke werden daher Uber etwas mehr,
andere Uber etwas weniger Spielraum im Rahmen der Umsetzung verfiigen. Dies wird unter
den gegebenen Rahmenbedingungen und den ergénzend geregelten Geschossigkeiten als
stadtebaulich vertretbar bewertet.

Weiterhin werden Ausnahmeregelungen gemaR 8§31 Absatz 1 BauGB in den
Bebauungsplan aufgenommen, um im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung ausreichend
Spielraum auf der Umsetzungsebene zu gewahrleisten. Zum einen wird eine Uberschreitung
der zulassigen Gesamthohe um maximal 1,5 m durch Solaranlagen auf Flachdachern
zugelassen, um eine Errichtung entsprechender Anlagen auch bei maximaler Ausnutzung im
Sinne des Klimaschutzes zu gewahrleisten. Zum anderen kann in den Teilflachen mit
Geschosswohnungsbau durch eine Uberschreitungsmdglichkeit fur untergeordnete Bauteile
(z. B. fUr Fahrstiihlen, Liftungsanlagen) um bis zu 2,0 m ggf. notwendigen technischen
Anforderungen Rechnung getragen werden.

5.3 BAUWEISE

Im Plangebiet soll eine aufgelockerte Bebauungsstruktur hergestellt werden. Um diese zu
sichern, wird in Anlehnung an den umgebenen Bestand in den Uberbaubaren
Grundstiicksflachen eine offene bzw. eine abweichende Bauweise zeichnerisch festgesetzt.
Die Festsetzung der offenen Bauweise greift die oben genannten Zielsetzungen auf und
ermdglicht das angestrebte breite Spektrum an unterschiedlichen Bauformen, wie
Einzelh&user und Reihenhauser.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise im WA 2 erfolgt auf Grundlage der offenen
Bauweise nach § 22 Absatz 2 BauNVO und sieht die Errichtung von Gebauden mit seitlichen
Grenzabstanden vor. Abweichend zur offenen Bauweise dirfen Gebaude eine maximale
Gebéaudelange von 30,00 m nicht Uberschreiten. Die Gebaudeldnge bezieht sich auf die
Lange des Hauptgebaudekodrpers entlang der zur ErschlieBung dienenden offentlichen
Verkehrsflaiche. Die Festsetzung der abweichenden Bauweise sichert die offene
Bebauungsstruktur hier langfristig ab. Ohne eine solche Festsetzungen waren im WA 2
Gebaude mit einer stral3enseitigen Lange von bis zu 50 m zul&ssig. Auf eine Ausweisung von
kleinteiligerer Uberbaubarer Grundstiicksflache wird abgesehen, um eine gewisse Flexibilitat
in der Geb&audestellung zu erméglichen.

5.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemanR § 23 BauNVO Uber
die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die durch die Baugrenzen vorgegebenen Bau-
felder sollen in der Umsetzung einen angemessenen Spielraum im Rahmen der stadtebaulich
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angestrebten Anordnung der baulichen Anlagen ermdglichen. Die Baugrenzen sind so
gewabhlt, dass eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung in den jeweiligen Teilflachen des
Plangebiets sichergestellt ist. Gegenuber der angrenzenden Bestandsbebauung soll
aullerdem ein einheitlicher Abstand eingehalten werden. Gleichzeitig sollen die festgesetzten
Baugrenzen noch eine gewisse Flexibilitdt bei der Entwicklung der jeweiligen Grundstiicke
berticksichtigen, um eine Bebauung und Nachverdichtung in einem stadtebaulich vertretbaren
Mal3 zu ermdglichen.

Um ein gewisses Malf3 an Flexibilitat zur Gestaltung von Aul3enwohnbereichen zu ermdglichen,
ist ein Vortreten von Balkonen vor die festgesetzte Baugrenze um bis zu 2,0 m auf anteilig
jeweils maximal 50 % der jeweiligen Gebaudeseiten ausnahmsweise zulassig. Zusatzlich ist
eine Uberschreitung der Baugrenze einseitig durch Terrasseniiberdachungen zulassig, sofern
die Gesamttiefe der Uberdachung nicht mehr als 3,0 m betragt und eine Grundflache von
30 m2 nicht Uberschritten wird. Von den offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von
mindestens 3,0 m einzuhalten. Die Bauhthe der Terrassenliberdachungen darf 3,0 m
oberhalb des Erdgeschossfertigfulibodens der Wohngebaude nicht tGberschreiten. Die jeweils
festgesetzte Grundflachenzahl sowie die bauordnungsrechtlichen Abstandflachen sind zu
beachten, die Terrasseniiberdachung bleibt bei der Berechnung der Vollgeschossigkeit aul3er
Betracht. Die Baufelder sollen bereits einen angemessenen Spielraum ermdglichen, da es sich
allerdings um eine Angebotsplanung handelt, kann es im Einzelfall auf der Objektebene
trotzdem zu Einschrankungen oder Zielkonflikten kommen, die derzeit noch nicht absehbar
sind, weshalb dann eine Ausnahme erteilt werden kann.

Die aulerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssigen Garagen und Carports in den
Teilbereichen der Hausgruppe sowie der Einzel- und Doppelhduser sollen gemaf
§ 23 Absatz 5 BauNVO zur Begrenzungslinie ¢ffentlicher Verkehrsflachen im Zufahrtsbereich
einen Abstand von 5,0 m einhalten. In den Teilbereichen der Mehrfamilienhduser betrifft die
zuvor genannte Regelung ausschlieRlich Garagen. Ziel ist es, die optische Prasenz derartiger
Anlagen im Strallenraum zu begrenzen. Darlber hinaus kann die vorgelagerte Flache als
weiterer Stellplatz genutzt werden und der Stral3enbereich besser eingesehen werden.

5.5 VERKEHR UND ERSCHLIESSUNG

Kfz-Verkehr und Verkehrsvertraglichkeit

Die aul3ere ErschlielBung des Plangebiets erfolgt im Norden Uber die StralRe Am Waldbad, die
im Westen an die Hauptverkehrsachse Windelsbleicher Straf3e (L 933) anbindet. Dadurch ist
eine sehr gute Erreichbarkeit zum einen des Ortskerns Senne und zum anderen auch an die
Innenstadt Bielefeld entweder im Norden Uber den Sidring oder im Siden Uber die
Buschkampstralle gegeben. Eine Uberdrtliche Anbindung ist Uber die Autobahnauffahrt
Bielefeld Senne auf die A 33 und dartber hinaus in unmittelbarer Ndhe zum Autobahnkreuz
Bielefeld A 33/ A 2 gegeben. Das bestehende Wohnhaus im stdwestlichen Bereich wird
bestandsorientiert ber den Diemweg erschlossen.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt Uber eine Erschlielungsstral3e parallel zu
der Bahnlinie, die im Norden an die Stralle am Waldbad anbindet. Diese endet im
sudwestlichen Bereich des Plangebiets in einem Erschliel3ungs-/Nachbarschaftshof. Nordlich
des ErschlieBungs-/Nachbarschaftshofs sollen weitere Grundstiicke Uber einen kleinen
privaten ErschlieBungsstich erschlossen werden. Im Bebauungsplan werden hierfir jeweils
5,0 m breite Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der jeweiligen Anlieger und der Ver-
/[Entsorgungstrager festgesetzt. Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt, um eine
Uberbauung in diesen Bereichen auszuschlieBen und damit die notwendige FeinerschlieBung
der rickwartig gelegenen Grundstiicke abzusichern und um fur konkrete Umsetzungen die
notwendigen privatrechtlichen Regelungen anzustoRen. Um bei der Parzellierung von
Grundstiicken bzw. Bauflachen eine gewisse Flexibilitdt einzuraumen, sollen die im
Bebauungsplan flachenhaft festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte durch eine
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entsprechende Regelung in ihrer Lage veranderbar sein. Den jeweils betroffenen Eigentiimern
verbleibt so etwas Spielraum bei der Umsetzung der rickwartigen Erschliel3ung.

Die Dimensionierung der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflache basiert
auf dem in Abstimmung mit dem stadtischen Fachamt entwickelten ErschlieBungskonzept®.
Hiernach soll die Planstral3e als Mischverkehrsflache mit einer Regelbreite von 6,0 m fir den
Begegnungsfall LKW/PKW) ausgebaut werden. Die Breite des Verkehrsraumes erlaubt damit
neben den geplanten Leitungstrassen zur Ver- und Entsorgung im Plangebiet auch die Anlage
von (Besucher-) Stellplatzen und Retentionsbeeten mit Baumpflanzungen zur Aufnahme des
anfallenden Niederschlagswassers. Die entstehenden Fahrbahneinengungen erzielen die
gewunschte verkehrsberuhigende Wirkung. Die Anordnung der Beete und Stellplatze erfolgt
auf Umsetzungsebene und kann so Ricksicht auf die kiinftige Lage der Grundsttickszufahrten
nehmen. Entlang der Bahnlinie steht ein weiterer Meter Verkehrsgriin zur Anpflanzung einer
Hecke als Abgrenzung zur Bahnlinie zur Verfigung. Der Wendebereich im Stdwesten des
Plangebietes erhalt Aulzenmafie von 21,0 x 24,0 m und erlaubt gemafl RAST 06 das Wenden
von 3-achsigen Millfahrzeugen. Auf das ErschlieBungskonzept inklusive Regelquerschnitte
fur die PlanstraBe (siehe Anlage zum Bebauungsplan) wird insgesamt verwiesen. Uber die
Anzahl der Baumstandorte hinaus werden keine konkreten Mal3hahmen der Ausbauplanung
in den Festsetzungen des Bebauungsplans verankert. Die Umsetzung der
ErschlieBungsplanung ist innerhalb der planungsrechtlichen Festsetzungen zu den Flachen
fur den Verkehr gut méglich und wird im Detail im stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und
Entwicklungsgesellschaft festgehalten.

Um im Bereich der Einmundung der PlanstralRe auf die StralRe ,Am Waldbad® unmittelbar
westlich des Bahniibergangs eine ausreichende Verkehrssicherheit gewéhrleisten zu kénnen,
werden entsprechende Sichtfelder in den Bebauungsplan aufgenommen. Die vorgegebenen
Flachen sind auf die zulassige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h dimensioniert und gemar
den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) von Sichtbehinderungen jeglicher
Art in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m liber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.

Im Zuge des Planverfahrens sind durch eine Verkehrsuntersuchung® die verkehrlichen
Auswirkungen der Quell- und Zielverkehre des Planvorhabens auf die zuklnftige
Verkehrssituation insbesondere in Bezug auf die Leistungsfahigkeit des umgebenden
Stral3ennetzes untersucht worden. Die Untersuchung erfolgte anhand der RASt 06 (Richtlinie
fur die Anlage von Stadtstral3en) und dem HBS 2015 (Handbuch fir die Bemessung von
StralRenverkehrsanlagen) unter Berlcksichtigung der verschiedenen entwurfsprdgenden
Nutzungsanspriche aus den Bereichen Ful3gadngerverkehr und Aufenthalt, Radverkehr, Kfz-
Verkehr und ruhender Verkehr, OPNV. Fir die Bewertung der Verkehrssituation sind die Kfz-
Verkehrsstarken in der jeweiligen Spitzenstunde mal3geblich.

Zur Beurteilung der Verkehrsverhaltnisse vor Umsetzung der Planung sind im Sommer 2024
Verkehrszahlungen an der StraBe Am Waldbad sowie der dOstlichen Einmindung auf die
Wachterstral3e durchgefuihrt worden. In der nachmittaglichen Spitzenstunde werden auf der
Stral3e Am Waldbad 335 Kfz/h registriert. Die Bestandsverkehre sind gemanR der Funktion der
Stral3e als Sammelstral3e vor dem Hintergrund der heutigen Stral3engestaltung leistungsfahig
abzuwickeln. Die  Belastungszahlen  fir  den Knotenpunkt  Windelsbleicher
Stral3e/Friedrichsdorfer Stral3e/Am Waldbad westlich des Plangebiets wurden durch die Stadt
Bielefeld zur Verfiigung gestellt. Fir diesen Knotenpunkt kommt es zu Spitzenzeiten teilweise
zu Kapazitatsengpassen. Der Knotenpunkt mit Am Waldbad/Wachterstral3e wird im Bestand
mit einer guten Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV A/B) bewertet.

1 ErschlieRungs- und Entwésserungskonzept Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. 1/ S 71 ,Wohnen Am Waldbad*
im Stadtteil Senne, Rover Ingenieursgesellschaft mbH, Gutersloh, April 2025.

2 Verkehrsuntersuchung, Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad“ im Stadtteil Senne,
Roéver Ingenieursgesellschaft mbH, Gitersloh, August 2024.
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Die Ermittlung der planinduzierten Verkehre erfolgt im Gutachten durch eine
Verkehrsabschatzung nach Bosserhoff. Aufgrund der ca. 60 geplanten Wohneinheiten und
einer zugrunde gelegten HaushaltsgréR3e von 2,7 Einwohnern pro Wohneinheit werden neu
erzeugte Verkehre von rund 210 PKW-Fahrten und 10 LKW-Fahrten in 24 Stunden
prognostiziert. Erganzend kommen rund 200 Fahrten in 24 Stunden durch den Radverkehr
hinzu. Die Verkehre verteilen sich in éstlicher und westlicher Richtung ab der Einmindung auf
die StralRe Am Waldbad mit einem deutlichen Schwerpunkt westlich des Plangebiets. Geman
Untersuchungsergebnis ist aufgrund der relativ geringen Zahl neu erzeugter Verkehre eine
deutliche Vermischung mit den Bestandsverkehren bereits ab der Einmindung der Planstral3e
zu erwarten. Fur die relevanten Spitzenstunden ergibt sich hieraus ein Anstieg der Verkehre
im Bestandsnetz um maximal 20 Kfz pro Stunde. Dabei wird sich die Belastung in der starksten
nachmittaglichen Spitzenstunde westlich der Planstrale um 15 und 6stlich um 5 Kfz erhéhen.
Trotz des Anstiegs bleibt die Verkehrsbelastung der StralRe Am Waldbad damit sogar
unterhalb des Schwellenwertes fiir Wohnstraf3en gemafR RASt 06. Somit ergeben sich aus der
Verkehrsstarke auch unter Berlcksichtigung des Plangebiets keine erheblichen
Einschrankungen oder Bedenken hinsichtlich der Verkehrssicherheit fur die
Verkehrsteilnehmer. Auch fir die Knotenpunkte im Umfeld und insbesondere den
Bahniibergang der Sennebahn werden keine erheblichen Auswirkungen auf die Qualitat der
Verkehrsablaufe erwartet. Der Anschluss der Planstral’e an die Strale ,Am Waldbad® soll
untergeordnet als Gehweguberfahrt nach Vorgabe des Amts fir Verkehr gestaltet werden. Auf
diese Weise vergroRRert sich auch die Gehwegflache und damit die sichere Anbindung fur den
FuRverkehr deutlich, gerade auch mit Blick auf den im geringen Abstand im Westen
einmindenden Stichweg. Der westliche Stichweg stellt die Anbindung an den
nachstgelegenen Spielplatz dar.

Ruhender Verkehr

Erforderliche Stellplatze sind jeweils in ausreichender Zahl im Zuge der Umsetzung
entsprechend den Vorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung in Verbindung mit den
Regelungen der Stellplatzverordnung NRW nachzuweisen.

Die Flachen fur den ruhenden Verkehr sollen als offene Stellplatzanlagen oder in Carports und
Garagen auf den eigenen Grundsticken untergebracht werden. Fir den Bereich der
Mehrfamilienhduser ist die Errichtung von Sammelstellplatzanlagen innerhalb der
festgesetzten Flachen vorgesehen, die durch Baumpflanzungen im Raster zu begriinen sind.
Garagen sind in diesen Bereichen nicht zulassig. Nach Vereinbarungen mit dem Investor
erfolgt die Stellplatzanordnung hier nicht entlang des Strallenraums als Langs- oder
Querstellplatze, sondern Uber zentral erschlossene Stellplatzflachen. Fir die weiteren
Teilflachen innerhalb des WA werden die Stellplatze im Sinne einer flexiblen
Grundstiicksaufteilung nicht durch Festsetzungen verortet. Fur die stdlichen Baufelder zum
Schutz der sidlich angrenzenden Waldflachen sowie im Bereich der Notwasserwege werden
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen hingegen ausgeschlossen. Fir eine bessere
Ubersichtlichkeit und Einsehbarkeit sowie um die Prasenz dieser Anlagen im offentlichen
StralRenraum zu reduzieren, sollen Garagen und Carports im Zufahrtsbereich einen
Mindestabstand von 5 m zu offentlichen Verkehrsflachen einhalten (s. Kapitel 5.2). Diese
Flache kann als ergénzende private Stellplatzmoglichkeit genutzt werden und somit zur
Entlastung des o6ffentlichen Stra3enraums beitragen.

Unter Bericksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen wird die dezentrale
Stellplatzorganisation auf den privaten Grundstticksflachen der zentralen Konzentration durch
ein gemeinschaftliches Parkdeck vorgezogen. In vergleichbaren Projekten und
Machbarkeitsstudien hat sich herausgestellt, dass insbesondere die langfristige Finanzierung
eine Herausforderung darstellt. Die Herstellungs- und Betriebskosten sind in der Regel auf die
einzelnen Wohneinheiten umzulegen, was insbesondere in kleinen Plangebieten den Zielen,
bezahlbaren und geférderten Wohnraum zur Verfigung zu stellen, entgegensteht. Fir das
vorliegende Plangebiet werden die entsprechenden Voraussetzungen mit Blick auf die Grof3e
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des Plangebiets bzw. die Anzahl der geplanten Wohneinheiten, die siedlungsstrukturelle Lage,
die mit der Planung verfolgten Ziele sowie eine hinsichtlich des notwendigen Flachenbedarfs
geeignete Flache nicht gesehen.

Aufgrund der begrenzten Flachenverfigbarkeit und des Grundstiickszuschnitts werden
gemald ErschlieBungskonzept einzelne Besucherstellplatze innerhalb der Planstralle
vorgesehen. Die Stellplatze werden jedoch entlang der Bahnlinie an der 6stlichen Grenze des
Geltungsbereichs angeordnet, sodass die aktiven und zum Aufenthalt geeigneten Bereiche im
Westen der Planstrale moglichst wenig tangiert werden. Zusatzliche Besucherstellplatze
kénnen bedarfsorientiert im nérdlichen Einmindungsbereich der Planstrale untergebracht
werden. Die zentrale Flache des Wendebereiches kann entweder zur Anlage von Beeten und
Stellplatzen oder als Quartiersplatz mit dem Schwerpunkt Aufenthalt und Begegnung
(Nachbarschaftshof) genutzt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen beiden
Nutzungsvarianten nicht entgegen. Die finale Ausgestaltung erfolgt auf Umsetzungsebene.

FuRR- und Radverkehr

Gemal Radverkehrskonzept der Stadt Bielefeld (2020) ist die Strafle ,Am Waldbad® als
Hauptroute innerhalb des Zielnetzplans fur den Fahrradverkehr vorgesehen. Die Straf3e soll
vor dem Hintergrund gemafR MaRRnahmenplan bis 2026 zur Fahrradstral3e werden. Durch die
ErschlieBungsmalnahmen fir das vorliegende Plangebiet wird das Ziel nicht beeintrachtigt.
Der entstehende Zusatzverkehr erlaubt weiterhin die sichere Fuhrung des Radverkehrs auf
der Fahrbahn. Die Entwicklung einer Fahrradstral3e tragt zu der verkehrsberuhigten und
sicheren Radverkehrsfiihrung voraussichtlich bei.

Fir den FulRverkehr besteht an der Strale ,Am Waldbad* bereits ein beidseitiger Gehweg, der
in der Ausbauplanung fur die Einmindung der Planstrale gemafl den Vorgaben fir eine
Gehweguberfahrt des Amts fur Verkehr eingebunden wird. Innerhalb der PlanstraRe wird mit
Blick auf die geringe zu erwartende Verkehrsstarke eine Mischverkehrsflache fir alle
Verkehrsteilnehmer ausgebaut. Die Gehwege im Umfeld dienen auch als sichere
Schulwegverbindungen zu den umliegenden Einrichtungen ,Realschule Senne“ und
,Bahnhofschule® sowie zu den nachstgelegenen Spielplatzen.

OPNV, urbane und vernetzte Mobilitat

Norddstlich das Plangebiets an der Stralie Am Waldbad liegt die Bushaltestelle Klashofstral3e
in ca. 150 m Entfernung und nordwestlich in ca. 250 m Entfernung an der Windelsbleicher
Stral3e die Bushaltestelle Kampeter. Diese werden von der Linie 36 angefahren. Die Linie 36
verkehrt montags bis freitags sowie samstags tagsiiber im 30 Minuten Takt. Samstags
vormittags sowie an Sonn- und Feiertagen wird ein Stundentakt angeboten. Sie verbindet die
Stadtbezirke Sieker, Brackwede und Senne miteinander. Die Haltestelle Kampeter wird neben
der Linie 36 zuséatzlich auch von der Buslinie 94 bedient und verbindet die Stadtbezirke
Brackwede und Senne Uber das Bielefelder Stadtgebiet hinaus mit Friedrichsdorf, Avenwedde
und der Gutersloher Innenstadt. Die Linie 94 verkehrt montags bis freitags bis in die
Abendstunden im 20 Minuten Takt. Im Spatverkehr, an Samstagen sowie an Sonn- und
Feiertagen verkehrt die Linie im 30-Minuten-Takt. An Sonn- und Feiertagen wird vormittags
ein Stundentakt angeboten. Zudem gibt es ein Angebot von vereinzelten Fahrten am Tag
durch die Linie 83 (Bielefeld-Verl-Schlof3 Holte) sowie durch schulbezogene Fahrten der Linie
105 an Schultagen. In den N&chten Freitag auf Samstag sowie vor Sonn- und Feiertagen wird
das Angebot durch die Nachtbuslinie N7 (Jahnplatz-Windelsbleiche-Ummeln-Quelle-
Jahnplatz) zu einem Angebot rund um die Uhr erganzt.

Die Bahnhaltestelle Bielefeld-Senne liegt in ca. 550 m Entfernung nérdlich des Plangebiets
und die Bahnhaltestelle Bielefeld Windelsbleiche in ca. 1,2 km stidlich des Plangebiets. Beide
sind ful3laufig vom Plangebiet aus erreichbar. Die Bahnlinie RB 74 verbindet die Stadt Bielefeld
mit der Stadt Paderborn tber Schlof3-Holte-Stukenbrock, Hovelhof und Schloss Neuhaus
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Montag bis Freitag in einem 30-Minuten-Takt und am Wochenende stundlich. Insgesamt ist
somit eine gute Anbindung des Plangebiets an den OPNV gegeben.

Zur Umsetzung der vom Rat der Stadt Bielefeld 2018 beschlossenen Mobilitétsstrategie sollen
fur eine Etablierung nachhaltiger Mobilitatsstrukturen die bereits dargelegten Angebote und
Mdoglichkeiten der fuRlaufigen Erreichbarkeit sowie der OPNV- und Fahrradnutzung durch die
Bereitstellung neuer Mobilitatsformen und -angebote erganzt werden kénnen. Zeitgemalie
Alternativangebote zum motorisierten Individualverkehr liegen insbesondere in Sharing-Ange-
Boten fir die Verkniipfung mit den Knotenpunkten des OPNV. Im Plangebiet soll zur
Einbindung in die multimodalen Verkehrsangebote die Einrichtung einer Mobilstation der
GroRe S (gemal Bielefelder Umsetzungskonzept Mobilitatsstationen) erfolgen, die als
Erganzung der am Bahnhof Senne geplanten Mobilstation gesehen werden kann. Als Standort
ist der Bereich am Quartierseingang gewéahlt worden, um die Mobilstation auch zuganglich und
attraktiv fur die Bewohner des umliegenden Wohngebiets zu machen. Die Flache wird im
Rahmen der Bauleitplanung als 6ffentliche Verkehrsflache gesichert, Ausstattung und weiterer
Betrieb sind im Zuge der ErschlieBung und Entwicklung des Wohngebiets durch das Amt fir
Verkehr zu koordinieren. Unter Berlicksichtigung von Schleppkurven und Sichtfeldern
erlauben die zusatzlichen Verkehrsflachen das Abstellen (Sharing-) Radern und zwei
(Sharing-)Kfz. Die Dimensionierung dieses Teils der o6ffentlichen Verkehrsflachen im Be-
bauungsplan erlaubt eine bedarfsorientierte, multifunktionale Nutzung durch die Mobilstation
sowie weitere Stellplatze, Versorgungsanlagen oder Aufenthaltsflachen.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Entwicklungen werden insbesondere Angebote und
Infrastrukturen zur Nutzung von Elektromobilitat starker nachgefragt werden. Die Installation
von Lademdglichkeiten kann im Bereich der privaten Stellplatze umgesetzt werden. Ein
weitergehendes Angebot im Bereich der Besucherstellplatze im Stralenraum sowie im
Bereich der Mobilstation ist unter Berlcksichtigung der Nachfrage und der Bereitschaft
entsprechender Versorgungspartner im Rahmen der Umsetzung/des ErschlieBungsausbaus
zu prifen.

5.6 IMMISSIONSSCHUTZ

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen durch den Stral3enverkehr (Verkehrslarm),
durch die Bahnlinie (Schienenverkehrslarm) sowie durch die Sportanlagen (Sportlarm) 6stlich
des Plangebiets ein. Insgesamt besteht fur die Flachen des Plangebiets sowie der Umgebung
eine Vorbelastung, die im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung?® tUberpruft und
sachgerecht berlcksichtigt wurde. Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind
nach dem gegenwartigen Kenntnisstand folgende Aussagen (ber ggf. relevante
Emissionsquellen zu treffen:

Verkehrslarm — Einwirkungen auf das Plangebiet

Im Rahmen der vorliegenden Planung spielt der Verkehrslarm sowohl aufgrund der Lage des
Plangebiets westlich der Bahnlinie als auch vor dem Hintergrund etwaigen planinduzierten
Verkehrslarms durch den neu entstehenden Quell- und Zielverkehr eine Rolle. Daher sind die
schalltechnischen Auswirkungen des Bahn- und Kfz-Verkehrs auf die Altanlieger sowie auf
das geplante Wohngebiet zu ermitteln und zu bewerten. Bei der Beurteilung wird
bertcksichtigt, dass es sich bei der Planung um eine Innenentwicklung innerhalb eines
gewachsenen Siedlungsbereichs handelt, in dem Vorbelastungen bestehen. Ziel der Planung
ist die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum. Im Sinne einer sachgerechten und mit
Blick auf vielfaltige mdgliche Wohnformen flexiblen Bewaltigung des Larmkonflikts wird fur die

3 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad westlich der Bahnlinie“ der Stadt Bielefeld, SUKA GmbH, Bielefeld, November
2024.
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Bemessung erforderlicher SchallschutzmaRnahmen der Worst-Case der ermittelten
Larmpegel zugrunde gelegt.

Gemal BauGB sind im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu gewahrleisten. Fir die
Bauleitplanung sind bisher keine normativen Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden
Wohn-/Arbeitsverhaltnisse definiert worden. In diesem Zusammenhang konnen fir die
stadtebauliche Beurteilung des Larms larmtechnische Regelwerke als Orientierungshilfe
herangezogen werden, wobei die jeweils gebietsbezogenen Werte in den Regelwerken
unterschiedlich definiert werden. Vorliegend wird im Rahmen der Abwégung auf die rechtlich
nicht bindenden idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sowie ergéanzend auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zurtickgegriffen®. In der Rechtsprechung
ist hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten (M) ,gesundes
Wohnen“ gegeben ist®. Die hochstrichterlich bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird
bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht.

Auf das Plangebiet wirken die Emissionen des Kfz-Verkehrs der umliegenden Stral3en sowie
des Schienenverkehrs auf der unmittelbar angrenzenden Bahnlinie Bielefeld-Paderborn ein.
Im Laufe des Bauleitplanverfahrens sind im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung die
Gerausch-Emissionen beider Verkehrsarten ermittelt worden. Die Gerduschbelastung durch
den Kfz-Verkehr wurde auf Basis der Verkehrsbelastungsdaten der Stadt Bielefeld ausgehend
vom Prognose-Horizont 2030 prognostiziert und nach den Vorgaben der RLS-19 die
Emissionspegel ermittelt. Fir den Schienenverkehrslarm wurden ebenfalls die
prognostizierten Zugbelastungszahlen fir 2030 der Deutschen Bahn AG zugrunde gelegt.
Anhand dieser Ausgangsdaten wurden EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnungen unter
Berlicksichtigung der Pegelkorrekturen z.B. fur die Entfernung, Luftabsorption, Boden- und
Meteorologiedampfung etc. durchgefiihrt.

Die schalltechnische Untersuchung belegt die Larmvorbelastung des Plangebiets
insbesondere entlang der Bahnlinie und im Bereich des Bahniibergangs, die mit wachsendem
Abstand zur Bahn abnimmt, sodass an sieben geplanten Hausern gesunde Wohnverhaltnisse
nach den Maf3staben der 16. BImSchV gegeben sind, wahrend in den geplanten Baufeldern
entlang der Bahnlinie ohne zusatzliche Larmschutzmallnahmen keine gesunden
Wohnverhaltnisse herrschen. Zudem wird auf die abschirmende Wirkung der Baukorper fiir
die dahinterliegenden AuRenwohnbereiche sowie die bestehenden Wohngebiete
hingewiesen. Im Einzelnen lasst sich festhalten, dass fir das bestehende Wohnhaus innerhalb
des vorliegenden Geltungsbereichs der Orientierungswert der DIN 18005 fir Wohngebiete
tagsiiber und der Grenzwert der 16. BImSchV tags und nachts eingehalten wird. Gesunde
Wohnverhéltnisse sind hier also bereits gegeben. Fur die geplanten Wohnhauser ist i. W.
zwischen der Bebauung entlang der Bahnlinie und der dahinterliegend geplanten Einzel- und
Doppelhausbebauung zu unterscheiden. An den zwei geplanten Geb&uden im Sudwesten
werden die fur Wohngebiete idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tagsiiber eingehalten, nachts Uberschritten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete
werden hier jedoch eingehalten. An den Ubrigen geplanten Baufenstern fur Einzel- und
Doppelhauser rund um den ErschlieBungshof werden die Wohngebietsgrenzwerte der 16.
BImSchV mit 59 dB(A) tagsuber eingehalten. Nachts wird an diesen Hausern der
Mischgebietswert mit maximal 54 dB(A) eingehalten, sodass auch hier von gesunden
Wohnverhéltnissen ausgegangen werden kann. Entlang der Bahnlinie sind sowohl
Mehrfamilienhduser als auch eine Hausgruppe geplant. Hier wird tagsuber der
Mischgebietswert der 16. BImSchV teilweise eingehalten, nachts jedoch tberschritten. Um

4 Idealtypische Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Verkehrslarm) tags/nachts: WA 55/45 dB(A),
MI 60/50 dB(A);
Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV tags/nachts: Wohngebiete 59/49 dB(A), Ml 64/54 dB(A).

5 Siehe hierzu das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.03.2005 (AZ.: BVerwG 4 A 18.04.)
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gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, werden daher mindestens fir diesen Bereich
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Die stadtebaulichen Griinde und Planungsziele fir die Umnutzung der Gewerbebrache durch
Wohnbebauung in diesem larmvorbelasteten Bereich sind bereits ausfiihrlich dargelegt
worden. Die erforderliche Schaffung von Wohnraum an einem siedlungsstrukturell und
verkehrlich eingebundenen Standort sowie die effektive Ausnutzung der bereits anthropogen
vorgepragten Flache sprechen fir eine Wohnbauentwicklung auch im Nahbereich der
Bahnlinie und stehen in Fortsetzung der bereits bestehenden Wohngebiete entlang der
Bahnlinie im Stadtbezirk Senne. Auch mit Blick auf die wertvolle Anbindung an den OPNV soll
die Entwicklung und Nachverdichtung von Wohnbauflachen im Umfeld von Bahnstrecken und
Haltepunkten weiter fortgefiihrt werden. Die Auswirkungen der Regionalbahnstrecke in
Verbindung mit dem  umgebenden  Verkehrslarm  kénnen  durch  bauliche
Schallschutzmal3nahmen bewaltigt werden. Durch die geplante Bebauung kdnnen ggf. auch
fur die Bestandsgebiete Pegelminderungen erzielt und durch vertretbare bauliche MaRnahmen
flachendeckend gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

Aufgrund der Hohe der geplanten Gebadude und des Standorts sind aktive
Schallschutzmaflinahmen (Larmschutzwande/-walle) nicht in ausreichender Dimension und
stadtebaulich sinnvoll umsetzbar. Gesunde Wohnverhéltnisse sollen daher gemafR der
Empfehlung des Gutachterbiros durch passive SchallschutzmaBnahmen (bauliche
Vorkehrungen an den Gebauden) gesichert werden. Daflr werden im Plangebiet
Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt, mit denen das
erforderliche Schalldammmal3 ermittelt werden kann.

Die Larmpegelbereiche werden mittels des malf3geblichen Aul3enlarmpegels fir die Nacht
ermittelt. Die Schallabschirmung vorhandener Bebauung bleibt dabei unberiicksichtigt. Die
Festsetzung von Larmpegelbereichen bedeutet fir deren Vollzug im nachgelagerten
Baugenehmigungs-/Freistellungsverfahren, dass — gemall den Rechenverfahren der DIN
4109 - bei Neubauten bzw. genehmigungspflichtigen Umbauten von vorhandenen Gebauden
im Larmpegelbereich IV passiver Schallschutz zugeschnitten auf die jeweilige Nutzung der
Raume (Wohnen, Biros, etc.) von Bauherren/Architekten zu dimensionieren und zu realisieren
sind. Dafir ist auf Basis des mafgeblichen Auf3enlarmpegels unter Berlicksichtigung der
Raumart und der jeweiligen Korrekturwerte das gesamte bewertete Bau-Schallddmmmald zu
ermitteln. Losungsmdglichkeiten im Rahmen des passiven Schallschutzes koénnen
beispielsweise kontrollierte Liftung oder andere bauliche MalRBhahmen wie verglaste Vor-
bauten, Grundrissorientierung, etc. sein. Diese sind in der konkreten Projektentwicklung aus-
zuarbeiten. Die Einhaltung entsprechender Vorgaben ist im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Im Gutachten wird erganzend darauf hingewiesen, dass in den Larmpegelbereichen I, Il und
11l bereits ortstibliche Bauweisen und handelstibliche Baumaterialien ausreichen, um innerhalb
von Wohngeb&uden idealtypische Innenpegel zu erreichen und sich somit keine besonderen
schalltechnischen Anforderungen an die Gebaude-Aul3enteile ergeben. Diese Einschatzung
wird u. a. mit Blick auf die gesetzlichen Vorgaben zum Warmeschutz geteilt.

Durch eine Ausnahmeregelung wird eine angemessene Flexibilitat in der Umsetzung
gewabhrleistet, sofern ein schalltechnischer Nachweis durch einen anerkannten
Sachverstandigen im Genehmigungsverfahren erbracht wird, dass geringere MalZnahmen als
die nach DIN 4109 definierten Anforderungen ausreichen.

Die im Schallgutachten empfohlenen SchallminderungsmafRnahmen werden zum Schutz vor
den einwirkenden Verkehrsgerduschen, insbesondere der Bahnlinie, an der geplanten
Wohnbebauung fur ausreichend erachtet, um gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der
Gebaude insgesamt gewahrleisten zu kdnnen. Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang
aber auch, dass sich z. B. der nach der DIN 4109 ermittelte Schalldammwert auf das
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geschlossene Fenster bezieht und sich die Schalldammwirkung bei getffnetem Fenster
entsprechend verringert. Dies ist insbesondere in der Nachtzeit allgemein fur die
Neubebauung im Plangebiet bei der Umsetzung zu bedenken. Auch nach dem Beiblatt 1 der
DIN 18005 ist bei Beurteilungspegeln von > 45 dB(A) bei einem nur teilweise gedtffnetem
Einfachfenster ungestorter Schlaf héaufig nicht mehr mdoglich. Da die vorliegende
angebotsorientierte Planung die Errichtung unterschiedlicher Bautypologien (u. a. auch die
Errichtung von Mehrfamilienhausern oder Hausgruppen) ermdglicht, ist die Anordnung/Aus-
richtung kunftiger Wohnungen und besonders schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Bebauungsplans noch nicht bekannt. Von einer zwingenden
Vorgabe der Art des baulichen Schallschutzes, wie beispielsweise die larmabgewandte
Ausrichtung von schutzwirdigen Raumen, wird infolge der Angebotsplanung abgesehen. Eine
larmabgewandte Grundrissorientierung wird bereits durch das vorliegende stadtebauliche
Konzept und die Lage der ErschlieBung parallel zur Bahnlinie begunstigt. Da mit den
getroffenen Festsetzungen grundséatzlich bereits gesunde Verhéaltnisse erreicht werden
kénnen, sollen bewusst Spielrdume belassen werden, um im Sinne der ,architektonischen
Selbsthilfe* Malnahmen zur Verbesserung der Wohnqualitat innerhalb des Gebaudes je nach
Bedarf und konkreter Situation umsetzen zu kénnen.

Allgemein wird fir Neu-/Umbauten empfohlen, soweit mdglich besonders schutzbedurftige
Schlafraume, zu denen auch Kinderzimmer gehoren, auf der larmabgewandten Seite anzu-
ordnen. Angesichts der von Nordosten auf das Plangebiet einwirkenden Gerausche bestehen
diesbezlglich insbesondere fur den Bereich mit kleineren Einzel- und Doppelhausern gute
Mdglichkeiten durch eine angepasste Grundrissgestaltung auf die vorbelastete Situation zu
reagieren. Schallgedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen stellen z. B. weitere
geeignete Malinahmen dar, um bei geschlossenen Fenstern zu einer ausreichenden Beliiftung
der schutzwirdigen Raume beizutragen, wenn eine ausreichende Bellftung dieser Raume
vom larmabgeschirmten Bereich her nicht moglich ist. Mit geeigneten Fensterldsungen fir eine
schallgedammte freie Fensterliiftung bestehen aber auch zahlreiche Optionen, um bei
gekipptem bzw. teilgedffnetem Fenster ungestdrt Schlafen zu kénnen (z. B. sog. Hamburger
Fenster, hinterliftete Kastenfenster). Derartige, die Wohnqualitat verbessernde MalRBhahmen
sollen insgesamt nicht weiter eingeschrankt werden.

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngebauden auch Auzenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone etc.), die tagsuber schutzwiirdig sind (wenn auch nicht im gleichen MafR3
wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Das Thema Aulienwohnbereiche wird
in den o. g. larmtechnischen Regelwerken insgesamt nicht thematisiert, von einer Nutzung im
Sinne einer stérungsfreien Kommunikation kann regelmafig bei Einhaltung von Mischgebiets-
werten ausgegangen werden. Gemald aktueller Rechtsprechung im Zusammenhang mit
Belastungen durch Fluglarm kann eine angemessene Nutzung von AuRenwohnbereichen bei
Dauerpegeln von bis zu 62 dB(A) tags noch als zumutbar bewertet werden.®

Die schalltechnische Untersuchung legt dar, dass fur einen Groldteil der Bebauung im
Erdgeschoss und auch im ersten Obergeschoss mischgebietstypische Larmwerte erreicht
werden kdnnen, sodass eine Nutzung der Aul3enwohnbereiche im Sinne einer stdrungsfreien
Kommunikation dort ohne weitergehende Regelungen im Bebauungsplan méglich ist. Im
Bereich der dritten Geschossebene sowie bei seitlicher Anordnung der Aul3enwohnbereiche
an den Gebauden entlang der Bahnlinie sind die angestrebten AufRenpegel aber ggf. nicht
Uberall fur die AuRenwohnbereiche sichergestellt. Um im Sinne der Angebotsplanung, die
insbesondere hinsichtlich der Gliederung der Wohnbereiche innerhalb der Baufelder
Flexibilitat fir die Ausfuhrungsplanung erlauben soll, dennoch unter Berucksichtigung der
nachgewiesenen Larmbelastung einen angemessenen Schutz sicherzustellen, werden fir die
entsprechend oberhalb der Mischgebietswerte belasteten Bereiche ergéanzende
Schutzvorkehrungen fir die AuRenwohnbereiche im Bebauungsplan geregelt.

6  BVerwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04.
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In der Umsetzung ist dort einzelfallbezogen nachzuweisen, dass durch geeignete
Vorkehrungen in den betroffenen AulRenwohnbereichen in Anlehnung an die genannte
Rechtsprechung verkehrslarmbedingte Beurteilungspegel von 62 dB(A) mindestens
eingehalten werden kdnnen. Die Festsetzungen im Bebauungsplan lassen ausreichenden
Spielraum fur ggf. notwendige bauliche MalBnhahmen (z. B. um im Rahmen der Terrassen-
/Balkongestaltung wirksam abschirmende Einbauten einbinden zu kdnnen). Durch eine
entsprechende Ausnahmeregelung wird auch hier eine angemessene Flexibilitat im Rahmen
der Umsetzung gewabhrleistet.

Hiervon unbenommen kénnen im Plangebiet mit Blick auf die zulassigen Bebauungsmaglich-
keiten (Fassung der Baugrenzen einschlieRlich der Uberschreitungsmdoglichkeiten fiir Balkone
etc.) erganzende bauliche MalBhahmen grundsatzlich zu einem zusatzlichen Schutz der
AulRenwohnbereiche beitragen (z. B. die Errichtung von schallabgeschirmten Loggien, Freisit-
zen etc.). Auch die jeweiligen Baukorper selbst kbnnen schallabschirmend wirken und ange-
sichts des von Osten einwirkenden Verkehrslarms insbesondere bei nach Westen orientierten
AuRenwohnbereichen die Umsetzung schallgeschiitzter Aufenthaltsbereiche unterstitzen.

Im Ergebnis werden die getroffenen MalBhahmen und zusatzlich gewahrten
Handlungsspielrdume in dem insbesondere durch den Schienenverkehrslarm vorbelasteten
Plangebiet mit Blick auf die angestrebten stadtebaulichen Ziele und Rahmenbedingungen als
stadtebaulich vertretbar bewertet. Die aufgenommenen Festsetzungen sind in der
vorliegenden Situation geeignet, einen angemessenen Larmschutz gegenlber dem
Verkehrslarm und mindestens die Wahrung gesunder Wohn-/Arbeitsverhéltnisse zu
gewahrleisten. Dartiber hinaus konnen weitergehende optimierende MalRnahmen auf
Grundlage der flexibel gehaltenen Festsetzungen im Bebauungsplan bedarfsangepasst
umgesetzt werden.

Verkehrslarm — Auswirkungen durch die Neuplanung

Neben der Belastung des Plangebiets durch die benachbarte Bahnlinie sind im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung auch die Auswirkungen der durch den Bebauungsplan
zusatzlich ausgeldsten Verkehrslarmbelastung auf die Bestandsbebauung (planinduzierter
Verkehrslarm) ermittelt worden. Mit der Wohngebietsentwicklung werden neue Verkehre
hinzukommen, die unter Beriicksichtigung der geplanten GebietserschlieBung durch bzw.
entlang vorhandener Wohngebiete dort zu einer Erhéhung vorhandener Verkehrslarmpegel
fuhren kénnen.

Dabei wurden die Verkehrslarmpegel unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung
(Prognose-Planfall) mit denen ohne dieses Plangebiet (Prognose-Nullfall) verglichen. Die flr
dieses Plangebiet relevanten Immissionsorte liegen an der StraRe Am Waldbad westlich und
Ostlich der Einfahrt zum Plangebiet. Fur die vorliegende Planung wurden die Verkehrszahlen
aus der Verkehrsuntersuchung zugrunde gelegt. Fir die Bewertung des planinduzierten
Verkehrs liegt kein rechtlich bindendes Regelwerk vor. Die 16. BImSchV betrifft nur den
Neubau sowie die wesentliche Anderung von Verkehrswegen, soll hier aber als
Orientierungswert fir die Abwagung der verkehrslarmtechnischen Auswirkungen durch die
Planung herangezogen werden. Eine wesentliche Ver&dnderung ergibt sich nach 16. BImSchV
bei Steigerungen der Larmpegel um mindestens 3 dB(A). Dieser Schwellenwert markiert auch
in etwa den vom Menschen wahrnehmbaren Bereich der Larmzunahme. AuRerdem ware eine
Pegelsteigerung relevant, wenn durch sie die Immissionspegel den Schwellenwert zur
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts Uberschreiten.

Das Gutachten gibt jeweils die am starksten belasteten Immissionsorte im Umfeld des
Plangebiets fiir den Prognose-Nullfall und den Prognose-Planfall an. Es zeigt sich, dass die
Pegelsteigerungen durch den Kfz-Verkehr des Plangebiets an der bestehenden Bebauung
maximal 0,2 dB(A) betragen. An funf Immissionsorten kann sich die Larmbelastung aufgrund
der Abschirmung der geplanten Gebaude sogar um bis zu 11,6 dB(A) verringern. Allgemein
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kann davon ausgegangen werden, dass Pegelveranderungen ab einer Gré3enordnung von
2-3 dB(A) vom Menschen wahrgenommen werden kénnen.

Werden diese Ergebnisse vor dem Hintergrund der 16. BImSchV eingeordnet, zeigt sich, dass
weder eine Pegelsteigerung von 3 dB(A) noch die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung an
der Bestandsbebauung erreicht werden. Dariber hinaus werden auch an der
Bestandsbebauung an fast allen untersuchten Immissionsorten mindestens die Grenzwerte
fur Mischgebiete gemaR 16. BImSchV eingehalten. Nach der standigen Rechtsprechung der
Verwaltungsgerichtsbarkeit liegen gesunde Wohnverhéltnisse in Bezug auf den Verkehrslarm
bei Einhaltung der Mischgebietswerte der 16. BImSchV vor. An sechs Immissionsorten kann
eine teilweise Uberschreitung dieser Mischgebietswerte festgestellt werden, die jedoch nicht
erstmalig durch den Zusatzverkehr des Plangebiets ausgelost wird, sondern sich aus der
heutigen Bestandssituation ergibt. Die Pegelsteigerungen im Prognose-Planfall bewegen sich
insgesamt im nicht wahrnehmbaren Bereich (<1 dB(A)). Die geringe Zunahme des
Verkehrslarms wird vor diesem Hintergrund und der Notwendigkeit bezahlbaren qualitatvollen
und gut integrierten Wohnraum in Bielefeld zu schaffen als vertretbar bewertet. Weitere
Malnahmen auf Ebene der Bauleitplanung werden daher nicht fur erforderlich gehalten.

Sportldrm

Durch die 0stlich des Plangebiets jenseits der Bahnlinie gelegene Sportanlage (Hermann-
Windel-Halle und AuRensportplatze mit regelméafRigem Trainings- und Spielbetrieb) wirken
weitere Gerausch-Immissionen auf das Plangebiet ein. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung ist auf Grundlage der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV)7 der
daraus entstehende Larm fir das Plangebiet ermittelt und beurteilt worden. Ausschlaggebend
fur die Schallpegel ist die Nutzung der zwei Fu3ballplatze sowie verschiedener zugehériger
Parkplatze, sodass diese der schalltechnischen Beurteilung zugrunde gelegt wurden. Die
Angaben zu den Nutzungszeiten und Intensitaten sind durch das Sportamt der Stadt Bielefeld
zur Verfugung gestellt worden. Durch die EDV-gestitzte Berechnung kann aus den relevanten
Flachen- und Linien-Schallquellen unter Berlcksichtigung aller Hindernisse eine
Schallausbreitungsberechnung fur das Plangebiet erfolgen.

Im Ergebnis betragen die Beurteilungspegel in allen Beurteilungszeitraumen (tagsuber
innerhalb und auRerhalb der Ruhezeiten) an allen geplanten Wohnhausern weniger als
49 dB(A). Damit wird der Immissionsrichtwert fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten und um
mindestens 6 dB(A) unterschritten.

Fluglarm

Die Flughafen Bielefeld GmbH hat im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange
darauf hingewiesen, dass sich Luftlinie ca. 1.200 Meter in Richtung Nordosten der Flugplatz
Bielefeld befindet. Fir diesen wurde im Rahmen eines Verfahrens zur Verlangerung der Start-
/Landebahn ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Aus den Ergebnissen folgert der
Flughafen Bielefeld, dass die von dem Flugbetrieb ausgehenden Larmemissionen fir das
geplante Wohngebiet keine unzumutbaren Beeintrachtigungen darstellen. Die Stadt Bielefeld
nimmt den Hinweis zu Kenntnis und folgt der Einschatzung. Durch das Plangebiet erfolgt kein
erstmaliges Heranrticken schutzwirdiger Wohnbebauung an den Flugplatz.

Der Flugplatz Bielefeld ist als Verkehrslandeplatz eine offentliche Verkehrseinrichtung mit
Betriebspflicht und hat gem&R der Luftverkehrskonzeption NRW den Status als
Schwerpunktflugplatz fir den Geschéftsreiseverkehr. Der Flugbetrieb mit Motorflugzeugen,
Hubschaubern und anderen Luftfahrzeugen findet ganzjahrig zum gré3ten Teil zwischen 06:00
Uhr und 22:00 Uhr statt.

7 Immissionsgrenzwerte gemafk 18. BImSchV Allgemeine Wohngebiete: tags auBerhalb Ruhezeit 55 dB(A), tags
innerhalb Ruhezeiten morgens 50 dB(A), tags innerhalb Ruhezeiten 55 dB(A). nachts 40 dB(A).
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Sonstige Immissionen

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich landwirtschaftliche Flachen und einzelne
verbliebene Hofstellen. Kenntnisse Uber eine ggf. mogliche Konfliktlage aufgrund typischer
Emissionen landwirtschaftlicher Betriebe bzw. gro3erer Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwir-
kungen, L&rm) liegen derzeit nicht vor.

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschitterun-
gen), die eine durchgreifende Relevanz fir die Planung besitzen kdnnten, liegen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsab-
stande zur uberplanten Flache nicht bekannt. Derzeit wird ein ndherer Untersuchungsbedarf
hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Stérfallschutz
nicht gesehen.

5.7 SOZIALE UND KULTURELLE INFRASTRUKTUR

Die Planung eines neuen Wohngebiets 16st einen Bedarf an weiteren Kita- und Schulplatzen
aus. Das Plangebiet liegt innerhalb des Schuleinzugsbereichs der Bahnhofschule in Bielefeld-
Senne. Bei Errichtung von rund 60 zusatzlichen Wohneinheiten, die durch die vorliegende
Planung ermoglicht werden, sind ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung zwei Kinder mehr pro
Jahrgang zu bertcksichtigen. Unter Berlicksichtigung der Geburtenjahrgdnge 2016/17 bis
2019/20 sowie zusatzlich zu errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich werden fir das
Schuljahr 2026/27 355 Schilerinnen und Schiler prognostiziert. Auf Grundlage der Prognose
zur Entwicklung der Schilerzahlen wird davon ausgegangen, dass der vorhandene
Raumbestand an der Bahnhofschule fiir die sich rechnerisch ergebenden 14 Klassen gerade
noch ausreichend ist. Es wird festgestellt, dass im Falle, anderer als den prognostizierten
Bedarfen, darauf durch kurzfristige Interimsmafinahmen sowie den Ausbau der OGS
voraussichtlich reagiert werden kann.

Hinsichtlich der vorhandenen und geplanten Kita-Platze in den Bezirken Senne und

Windelsbleiche kann der Bedarf, der sich aus der geplanten Wohnbebauung im vorliegenden
Plangebiet ergibt, nach Angabe des Jugendamts voraussichtlich gedeckt werden.

5.8 FREIZEIT, ERHOLUNG UND SPORT

Innerhalb des Plangebiets befand sich bisher in Teilen der ehemalig gewerblich genutzten
Hallen eine Boulderhalle als Zwischennutzung. Diese wird durch den Neubau der geplanten
Wohnnutzung tberplant. Die restlichen Flachen des Plangebiets sind zum Grol3teil versiegelt.
Die Freizeit- und Erholungsfunktion der Flache wird Uber die Boulderhalle hinaus derzeit als
relativ geringwertig eingestuft. Gleichzeitig soll darauf hingewiesen werden, dass die
ursprunglich im Plangebiet bestehende Boulderhalle an einem neuen Standort innerhalb des
Stadtgebietes bereits wiedererdffnet werden konnte.

Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird nach den MaRgaben der stadtischen
Spielflachenbedarfsermittlung ein zusatzlicher Spielflachenbedarf von ca. 540 bis 640 m?
ausgelost. Die Errichtung eines Spielplatzes im Plangebiet soll vor dem Hintergrund des
Zuschnitts des Plangebiets und der knappen Flachenpotenziale zur Entwicklung von
Bauflachen nicht weiterverfolgt werden. Im direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich
bestehende Spielflachen in kurzer Entfernung, die aus dem Plangebiet tber Gehwege und
WohnstralRen erreichbar sind. Anstelle der Neuschaffung einer Spielflache soll daher die
Aufwertung bestehender Spielflachen erfolgen.

Fur die Ermittlung der falligen Abgeltung wird die geplante bauliche Dichte sowie Zahl der
Wohneinheiten herangezogen. Anhand der konkretisierten Entwurfsplanung kann eine
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erneute Abschatzung des Spielflachenbedarfs durch das Umweltamt ermittelt werden. Die
abschliel3ende Abgeltungsberechnung und vertragliche Sicherung der Aufwertung erfolgt zum
Satzungsbeschluss im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags. Fir die Aufwertung wird der
Spielplatz westlich des Plangebiets (Flurstiick 890, Strale Am Waldbad) bevorzugt, da dieser
fur die zuziehenden Familien des Plangebiets am besten zu erreichen ist.

5.9 VER- UND ENTSORGUNG SOWIE WASSERWIRTSCHAFT

Die wesentlichen Anforderungen fur einen Anschluss an die stadtische Kanalisation sowie an
Versorgungsmedien wie Trinkwasser, Strom, Telekommunikation etc. sind in dieser
innerdrtlichen Lage bereits vorgegeben. Auch die Abfallentsorgung ist vom Grundsatz her
bereits geregelt. Die grundlegenden Voraussetzungen fir einen Anschluss der vorbereiteten
ergdnzenden Bebauung an die bestehenden Ver-/Entsorgungsnetze sind somit vorhanden.

In Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation etc. ist davon
auszugehen, dass eine Einbindung der Neubebauung in die bestehenden Netze méglich ist.
Entsprechende Anschlussarbeiten sowie Leitungstrassen sind im Rahmen des Ausbaus zu
bertcksichtigen (siehe auch ErschlieRungs- und Entwasserungskonzept). Dabei geht die Stadt
davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit unterirdischen Leitungen/ Medien erfolgt.
Eine oberirdische Verlegung z. B. von Telekommunikationsanlagen ist stadtebaulich nicht
vertretbar. Die StralRenraumwirkung eventueller oberirdischer Leitungen in einem aktuellen
Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen an das
Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthélt der Bebauungsplan i. W. klarstellend eine
Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verlegen sind.

Darlber hinaus hat sich im Zuge des Verfahrens herausgestellt, dass es zur zuklnftigen
Stromversorgung erforderlich ist, eine Trafostation im Plangebiet aufzustellen. Die Errichtung
der fir die Stromversorgung des Gebiets notwendigen Anlage gemaf § 14 Absatz 2 BauNVO
ist innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Flachen des allgemeinen Wohngebiets
allgemein zulassig,

Die Energieversorgung des Plangebiets soll grundsatzlich ohne den Einsatz fossiler
Brennstoffe erfolgen. Der Investor verfolgt einen dezentralen Ansatz mittels Warmepumpen
mit Luft-Wasser- oder Erdwarmetechnik, die auf Grundlage des Bebauungsplans ebenso wie
weitere innovative Versorgungskonzepte grundsatzlich umsetzbar sein sollen. Auf der
Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird die Raumwarmeversorgung ebenfalls durch eine dezentrale
Warmeversorgung mittels Warmepumpe(n) empfohlen. Die Stromversorgung durch
Solarenergie wird durch die gesetzlichen Vorgaben gemalR § 42a BauO NRW geregelt.

Aufgrund der Rahmenbedingungen, der GebietsgréRe und der angestrebten
unterschiedlichen Wohnformen/Bautypologien sowie der grundlegenden Mdglichkeiten einer
optimierten Ausrichtung fur Solaranlagen auf den Dachflachen stellt diese dezentrale Lésung
nach Vorprifung durch die Projektentwickler zum derzeitigen Stand die vorliegend am besten
geeignete Losung dar. Die individuellen Energielésungen sind erst auf der nachgelagerten
Umsetzungsebene fir jedes Bauvorhaben einzeln zu prifen. Regelungen im Bebauungsplan
werden hierzu nicht getroffen. Mit Blick auf die gerade im Energie- und Wéarmebereich aktuell
sehr dynamischen Entwicklungen sollen die Spielraume fir flexible Lésungsmadglichkeiten im
Rahmen der Bauleitplanung daher offengehalten werden.

Im Stadtbezirk Senne ist laut Website des regionalen Telekommunikationsanbieters BiTel der
Ausbau des Glasfasernetzes in Planung.®

8  Auskunft Glasfaser, BiTel (08.08.2023): https://www.bitel.de/glasfaser/glasfaser-fuer-die-region/bielefeld.html.

STAND: ENTWURF; MAI 2025 SEITE 31 VON 47



https://www.bitel.de/glasfaser/glasfaser-fuer-die-region/bielefeld.html

BEBAUUNGSPLAN NUMMER I/S 71 BEGRUNDUNG

Schmutz und Regenwasserbeseitigung

Das Baugebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,SW-
Hauptentwasserungsgebiet Klaranlage Obere Lutter’. Das Schmutzwasser wird Uber die in
den umliegenden Straf3en befindlichen Schmutzwasserkanéale der Klaranlage Obere Lutter
zugeleitet. Eine erste Ermittlung des Schmutzwasseranfalls® hat ergeben, dass infolge der
Umplanung eines bestehenden Gewerbegebiets hin zu einem Wohngebiet insgesamt weniger
Schmutzwasser zukunftig im Plangebiet anfallen wird, sodass dieses vollstandig von der
bestehenden Kanalisation aufgenommen werden kann.

Die Abwasserbeseitigung der ehemaligen gewerblichen Nutzung erfolgt aktuell Gber einen
Schmutzwasserkanal am stdwestlichen Rand des Plangebietes in Richtung Diemweg und
erhalt hier Anschluss an die weitere 6ffentliche Kanalisation. Zur Ableitung des aus dem
Plangebiet anfallenden  Schmutzwassers ist die Verlegung von Offentlichen
Schmutzwasserkanalen in der geplanten o6ffentlichen ErschlieBungsstrale im Plangebiet
erforderlich. Die Anbindung an das bestehende Kanalnetzt soll im sidwestlichen Bereich in
Richtung Diemweg erfolgen. An dieser Stelle ist der bestehende Schmutzwasserkanal zum
ErschlieBungs-/Nachbarschaftshof zu verlangern und zu erneuern. Der Bereich fuhrt tGber
private Grundsticke. Die erforderlichen Flachen fir Leitungs-, Betretungs- und
Unterhaltungsrechte zugunsten der Stadt sowie der Ver- und Entsorgung werden im weiteren
Verfahren planungsrechtlich gesichert. Auf die Details zur Ableitung des Schmutzwassers im
Entwasserungskonzept10 wird verwiesen.

Der Anschluss einzelner ruckwartig gelegener Baugrundstiicke an die Kanalisation und die
Versorgungsnetze soll ebenfalls Uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Versorgungstrager und der jeweiligen Anlieger erfolgen (s. auch Kapitel 5.3).
Zur Verdeutlichung der mdglichen Entwéasserung riickwartiger Neubauten bzw. der hierfir von
Bebauung freizuhaltenden  Flachen werden unabh&ngig von den heutigen
Eigentumsverhaltnissen jeweils entsprechende Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(GFL) fur Ver-/Entsorgungstrager bzw. der Anschluss an die ¢ffentlichen Netze vorbereitend
gesichert. Unter ,Versorgungstragern® sind hierbei auch sonstige Dritte zu verstehen, die den
Anschluss an die 6ffentlichen Netze Ubernehmen. Derartige Durchleitungsrechte zu Gunsten
Dritter sind im Zuge der Objektentwicklung abzustimmen und grundbuchlich zu sichern.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bei Anpflanzungen in einer Breite von 2,50 m
beidseitig vorhandener bzw. geplanter Kanaltrassen keine tiefwurzelnden B&ume oder
Straucher vorzusehen sind.

Gemal § 55 Absatz 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schutzwasser in ein Gewésser eingeleitet
werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 8§ 44 LWG NRW konkretisiert und
erganzt diese bundesrechtlichen Regelungen. Sofern die Bodenverhéltnisse es erlauben,
sollte daher eine dezentrale Versickerung des anfallenden unverschmutzten
Niederschlagswassers angestrebt werden.

Im Zuge des Planverfahrens sind im Rahmen einer Baugrunduntersuchung die anstehenden
Bodenverhaltnisse hinsichtlich ihrer Versickerungseignung geprift worden. In dieser
Untersuchung  wurde  nachgewiesen, dass die vorliegenden Boden- und
Grundwasserverhéltnisse  eine  Versickerung des anfallenden  unverschmutzten
Niederschlagswassers zulassen. Das auf dieser Grundlage entwickelte

9  Stadt Bielefeld Rahmenplanung ,Am Waldbad" in Bielefeld Senne — Nachweis Schmutzwasseranfall Plangebiet,
Roéver Ingenieur-Gesellschaft mbH, Gutersloh, 07.06.2023.

10 ErschlieRungs- und Entwésserungskonzept Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. 1/ S 71 ,Wohnen Am Waldbad*
im Stadtteil Senne, Rover Ingenieursgesellschaft mbH, Gutersloh, April 2025.
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Entwasserungskonzept sieh fir das Niederschlagswasser eine dezentrale Versickerung wie
folgt vor:

PlanstralRe: Das auf den Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser wird zum
Uberwiegenden Teil Uber flache Mulden oder Retentionsbeete dezentral Gber die belebte
Bodenzone zur Versickerung gebracht. Lediglich im stdlichen Abschnitt der Planstral3e und
im Bereich des Quartiersplatzes ist erganzend der Einbau von Retentionsrinnen vorgesehen,
die das anfallende Niederschlagswasser Uber den Rinnenkdrper oder angeschlossene Rigolen
dem Grundwasser zufuihren.

Baugrundsticke: Das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist
dezentral auf den Grundsticken zu versickern. Fiur die verschiedenen Grundsticks- und
Bauformen wurde auf Grundlage der Ergebnisse des Baugrundgutachtens beispielhaft der
Nachweis erbracht, dass die erforderlichen Versickerungsanlagen auf den jeweiligen
Grundstiicken geschaffen werden kénnen. In Abhéngigkeit zum Grundwasserabstand kénnen
verschiedene Formen der Versickerung zur Anwendung kommen. Die jeweilige Anlagenform
ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit der Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Zur Sicherstellung der dezentralen Versickerung von Niederschlagswasser auf den
Baugrundstiicken enthalt der Bebauungsplan gemal 8§ 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 44 LWG
eine entsprechende Regelung. Die Bemessung der privaten Versickerungsanlagen ist
abhangig von den konkreten Grundstiicks- und Gebaudeabmessungen, der Anordnung
befestigter Hofflachen, der Gestaltung der AuRenanlagen usw., hierzu knnen im Rahmen der
vorliegenden Angebotsplanung noch keine abschlieRenden Regelungen getroffen werden. Die
Planung dieser Anlagen obliegt den Bauwilligen bzw. deren Architekten und ist flr jedes
Baugrundstiick einzeln bei der Unteren Wasserbehdrde zur Genehmigung bzw. Beantragung
der wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung in das Grundwasser einzureichen.

Brandschutz

Die Erreichbarkeit der Gebdude mit Losch- und Rettungsfahrzeugen fur die Feuerwehr ist
sicherzustellen. Ebenso ist die druck- und mengenméaRig ausreichende Versorgung des
Gebiets mit Loschwasser zu gewahrleisten. Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW
sowie die fachlichen Anforderungen der einschldgigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen
der Umsetzung zu beachten. Das Feuerwehramt hat im Rahmen der Beteiligung der
Fachamter mitgeteilt, dass diese Belange von den beabsichtigten Darstellungen /
Festsetzungen der anstehenden Bauleitplanung nicht veréandert werden und innerhalb des
Plangebiets ausreichend bericksichtigt sind.

5.10 DENKMALSCHUTZ

Bau- oder Bodendenkmale sind im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht bekannt.

Bei Bodeneingriffen kdnnen dennoch Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veré&nderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Arch&ologie fur Westfalen/Aul3enstelle Bielefeld (Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: Iwl-
archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziiglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und
die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstétte 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 fur die Betroffenen zumutbar ist (§8 16 Absatz 2 DSchG NRW). Gegenuber der
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Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines
Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die
notwendigen Malinhahmen zur sachgemafen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung
der Fundumstdnde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden sind (8 16 Absatz 4 DSchG NRW).

5.11 GRUNORDNUNG

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des gewachsenen Siedlungsraums dar und
grenzt im Suden an einen ortlichen naturbelassenen Griinzug an. Ziel ist eine hinreichende
Durchgrinung des Wohngebiets sicherzustellen. Grundlage fir die Festsetzungen zur
Entwicklung von Grinstrukturen sind einerseits die stadtische Praxis zur Grinordnung in neu
geplanten Wohngebieten sowie das fir die Umsetzungsebene erarbeitete Freiraumkonzept
(siehe Kapitel 4e)), das einen einheitlichen Qualitatsstandart und abgestimmte
Freiraumgestaltung fur das neue Quartier pragen soll.

Entsprechend werden Festsetzungen gemall § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB zur
Anpflanzung von Grinstrukturen in den Bebauungsplan aufgenommen:

e Zur Gliederung und Verschattung der Stellplatzanlagen und der 6ffentlichen
Verkehrsflache werden verbindliche Vorgaben zur Anpflanzung von standortgerechten
Laubbdumen bzw. Strallenbaumen gemacht. Bei Stellplatzanlagen ist je angefangene 4
ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum stellplatznah zu pflanzen. Die
Stellplatzanlagen sind in einem regelmafigen Raster zu begriinen. Die Pflanzbeete der
Baumstandorte sind mit standortgerechten Staudenmischpflanzungen zu bepflanzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache sind mindestens 8 StralRenbaume zu pflanzen.
Die konkreten Standorte sind im Rahmen des Straf3enausbaus unter Beriicksichtigung der
gegeniberliegenden  Grundstiickszufahrten zu bestimmen. Auf Grundlage der
Fachbeitrage sind die Baume inkl. Staudenunterpflanzung in Kombination mit den fir die
StralBenentwéasserung geplanten Retentionsbeeten vorgesehen. Zur Gliederung der
offentlichen Flachen wird bei den Baumstandorten zwischen der Planstra3e entlang der
Bahntrasse und dem sudlichen Wendebereich/Nachbarschaftshof unterschieden.

e Entlang der Bahntrasse sowie der slidlichen Plangebietsgrenze wird zur Einbindung des
neuen Quartiers am Siedlungsrand und zur Starkung des Quartierscharakters eine
einreihige Schnitthecke aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen festgesetzt. Eine
Kombination der Hecken mit einem Zaun ist zuldssig. Insbesondere entlang der Bahnlinie
soll ein Zaun als zuséatzliches Sicherheitselement dienen. Des Weiteren ist in dem
allgemeinen Wohngebiet bei Errichtung von Gebauden auf den Baugrundstiicken je
abgeschlossene 400 m2 Baugrundstiick mindestens ein standortgerechter heimischer
Obst- oder Laubbaum zu pflanzen. Der Bebauungsplan enthalt Empfehlungen fir
Artenvorschlage auf Basis des Freiraumkonzepts (siehe Kapitel 4e)).

o Mit Blick auf Gebietsdurchgriinung und Anpassungsmafinahmen an den Klimawandel sind
Flachdacher von Hauptgebauden und Garagen sowie Carports im Plangebiet mindestens
extensiv zu begrunen. Dies betrifft auch nachtragliche Gebaudeerweiterungen. Von der
Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche mit begehbaren
Dachterrassen sowie Glas-/Belichtungsflachen und technische Einrichtungen/Anlagen. Die
durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm
betragen. Eine Kombination mit aufgestanderten Solaranlagen ist zuléassig.

o Mit den Festsetzungen zur Bepflanzung der Vorgartenbereiche zu mindestens 50 % soll
eine harmonische und Okologische Gestaltung der Ubergangsbereiche zwischen
offentlichem Raum und privaten Grundsticken sowie eine Begrinung der bebauten
Grundstiicke erreicht werden. Hiermit soll das Ortsbild aufgewertet und ein Beitrag zur
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Sicherung und Entwicklung von Grinstrukturen im Sinne der Klimaanpassung im
Plangebiet geleistet werden.

Hierbei ist jedoch zu beachten, dass in den Vorgartenbereichen neben den gestalterischen
Aspekten weitere infrastrukturelle Anforderungen zu bericksichtigen sind. So sind dort neben
dem Mindeststellplatzbedarf auch Flachen fur Nebenanlagen, z.B. fur Mullstandplatze oder
Fahrrader sicherzustellen. Insbesondere im Fall der Reihenmittelhausgrundstticke besteht gar
keine andere Moglichkeit als diese Nutzungen im Vorgarten unterzubringen. In der Praxis zeigt
sich regelmalig, dass 50 % der Vorgartenflache in Zeiten gréRerer PKWs aber auch einer
grolReren Zahl bendtigter Abfallstandplétze nicht ausreichen. Vor diesem Hintergrund wird bei
Reihenmittelhaus-grundstiicken  eine  entsprechend reduzierte  Begrinungsvorgabe
festgesetzt. Vergleichbare Vorgaben werden von der Stadt Bielefeld in stadtebaulich &hnlichen
Situationen regelmafig getroffen und sind in diesem Rahmen verhaltnismaRig. Fur
Mehrfamilienhduser soll die pauschale Regelung nicht gelten, da der Flachenbedarf
angesichts der erforderlichen Gemeinschaftsanlagen haufig tiber 50 % der Vorgartenflachen
liegt und objektabhangig sehr variieren kann. Gemal § 8 Absatz 1 Satz 2 BauO NRW stellen
Schotterungen zur Gestaltung von Griinflichen sowie Kunstrasen keine andere zulassige
Verwendung dar und sind somit auch im Bereich der nicht Uberbauten Flachen in den
Vorgarten unzuldssig. Diese Bestimmungen der BauO NRW gelten weiterhin. Unabhé&ngig von
den begrinten Flachen der Vorgartenbereiche sind auch die Zufahrten und Stellplatze auf den
privaten Grundstiicken wasserdurchlassig auszufiihren (s. hierzu Kapitel 5.12).

Die beiden pragenden Baume im westlichen Zufahrtsbereich werden zum Erhalt festgesetzt,
ebenso wie die flachigen Grinstrukturen im Siden des Plangebiets, die aus dem sidlich
angrenzenden Wald in das Plangebiet hineinragen. Abgéngiger Bestand von im Plangebiet
stockenden Baumen ist gleichartig zu ersetzen.

In Abstimmung mit dem Regionalforstamt sind die MaRnahmen zum Schutz der gegenwartig
bestehenden Waldflachen abgestimmt worden, die auf Ebene des Bebauungsplans
bertcksichtigt werden kdnnen. Im Ergebnis sind die Kronentraufen der angrenzenden
Waldbereiche eingemessen worden und gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 25 BauGB zu erhalten.
Die neu festzusetzenden Baugrenzen bericksichtigen zudem einen Abstand zum
angrenzenden bestockten Grundstlick. Zudem sind in einem 5 m tiefen Bereich entlang der
Baumkronen Nebenanlagen auszuschlieRen (siehe hierzu auch Kapitel 5.5).

5.12 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND BELANGE DES ORTSBILDS

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukorper in den Siedlungsrand-
bereich werden ortliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese ergénzen die Festsetzungen gemafl 8§ 9 Absatz 1 BauGB um
Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Es soll eine in den
Grundziigen aufeinander abgestimmte hochwertige Gestaltung der Baukdrper und
Freiraumgestaltung sowie des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die v. a. die Dach-
gestaltung und die gestalterische Einheit von Doppelhdausern und Hausgruppen betreffen.
Zudem werden Gestaltungsvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen und
Einfriedungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Insgesamt sind die Regelungen
verhaltnismafig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen nicht Gbermé&Rig ein. Sie
orientieren sich an den ortsiblichen Rahmenbedingungen und erhalten einen erheblichen
Spielraum individueller Baufreiheit.

Gestaltung baulicher Anlagen
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Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralBenraum und damit auf das Stadtbild zu. Die in den Teilflachen zulassigen
Dachformen und Dachneigungen der Baukorper werden im weiteren Verfahren abgestimmt
und erganzt.

e Bezlglich Dachlandschaft wird im Plangebiet zugunsten einer einheitlichen Gestaltung
und wirksamer Klimaanpassungsmafnahmen im Neubaubereich das Flachdach
vorgegeben. Dieses eroffnet einen gréReren Spielraum zur Umsetzung von
Dachbegriinung und Solaranlagen, sodass hiermit auch ein Mehrwert fur das Klima
einhergeht. Im Bereich des Diemwegs wird die Dachlandschaft des Bestands
aufgenommen und sowohl Satteldacher als auch Flachdacher zugelassen.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist auch die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern, Hausgruppen wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit
unterschiedlichen Dachgestaltungen oder H6hen sowie nicht zueinander passende Farben
oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukorper sollen vermieden
werden, da sie sich nicht in das Ortsbild einfliigen wirden.

Bei der Uberplanung des bereits bebauten Teilbereichs des Plangebiets kénnen sich im
Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt des
vorhandenen Gebaudes ergeben. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen
fur den Uberplanten Altbestand zugelassen werden kénnen.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen kénnen im StralRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grof3e Wirkung
entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaf3stéablich oder zu nah an den Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat
im Stral3enzug. Einfriedungen sind daher nur als geschlossene Laubhecken aus standort-
gerechten oder klimaresilienten Geholzen zuléssig. Zur Garteninnenseite sind bei Hecken aus
Laubgehdlzen (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) Kombinationen mit
anderen Einfriedungen mdglich, wobei deren H6he maximal die Heckenwuchshéhe erreichen
darf. Dartiber hinaus sind die Vorgaben der BauO NRW zu beachten.

Als Kompromiss zwischen der Einsehbarkeit der halboffentlichen Raume, der stadtebaulichen
Wohnumfeldqualitat im offentlichen Raum einerseits und dem Bediirfnis der Abgrenzung, des
Sichtschutzes und der Einbindung der privaten Grundstiicksflachen andererseits wird fur die
Bereiche der Vorgarten eine maximale Hohe der Einfriedungen von 0,8 m festgesetzt. Durch
die Begrenzung der Hohe auf 0,8 m kann auch die Einsehbarkeit der Verkehrsflache im
Bereich der Zufahrten gemall RASt 06 gesichert werden. Die Vorgarten umfassen den
Grundstucksstreifen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache der erschlie3enden Stral3e und der
zugewandten Gebaudefront. Wohngéarten sind von der Regelung nicht betroffen.

Stellplatzflachen und deren Zufahrtsbereiche sind mit wasserdurchlassigen Belagen mit einem
mittleren Abflussbeiwert von kleiner 0,4 (z. B. Schotterrasen, lockerer Kiesbelag,
Verbundsteine mit Sickerfugen, Rasengittersteine) auszubilden. Die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen aus bspw. Beton, Asphalt oder
Fugenverguss sind somit unzulassig. Die Vorgabe flihrt zu einer gestalterisch erwiinschten
Gliederung der Freiflachen auf den Baugrundstiicken und wirkt sich im vorliegenden Einzelfall
zudem positiv auf das Mikroklima und den Wasserhaushalt aus (Kuhleffekte durch l&angeren
Verbleib von Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken). Sonderstellplatze z. B. fur
Menschen mit Beeintrachtigungen kdnnen auch mit anderen Materialien angelegt werden.
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6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

6.1 UMWELTPRUFUNG UND UMWELTBERICHT

Nach den 8§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei MafRnahmen der Innenentwicklung
nach 8 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen.

Die vorliegende Erstaufstellung des Bebauungsplans dient der Neuordnung einer Gewerbe-
brache und der Weiterentwicklung von Bauland im Innenbereich. Damit kann dieser
Bebauungsplan mit einer GesamtgréRe von rund 1,25 ha gemaR § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden; von der Umweltpriifung nach § 2
Absatz 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen werden.
Es wird aber ausdricklich festgestellt, dass die umweltrelevanten Belange grundsatzlich auch
in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich sorgfaltig zu priifen und angemessen in
die Abwagung einzustellen sind. Grundséatzlich wird erwartet, dass das Vorhaben
,Neuordnung und Folgenutzung bzw. Nachverdichtung“ und das Planverfahren gemaf § 13a
BauGB insgesamt aus Umweltsicht vertretbar sind.

6.2 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE, EINGRIFFSREGELUNG

Das Plangebiet ist bereits vollstdndig von Bebauung umgeben. Auf der Flache selbst befindet
sich im sidlichen Bereich bereits ehemals gewerblich genutzte Hallen und im mittleren Bereich
eine groRRe versiegelte Flache die der ErschlielBung sowie der Unterbringung von Stellplatzen
dient. Im nordwestlichen Bereich ist im Bestand eine Grinflache in Form von
StralBenbegleitgrin bzw. Abstandsgrin mit flachenhaften Gehdlzstrukturen vorhanden.
Nennenswerter Baumbestand ist aktuell im Plangebiet nicht vorhanden. Die beiden
eingemessenen Baume im westlichen Zufahrtsbereich werden ebenso wie die hineinragenden
Kronentraufbereiche des angrenzenden Walds zum Erhalt festgesetzt. Inhalt und Ziel des
vorliegenden Bebauungsplans Nummer I/S 71 ist die planerische Wiedernutzbarmachung
einer ehemals gewerblich genutzten Flache in zentraler Lage des Stadtbezirks Senne.

Nach § 1la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grund-
satzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plananderung oder Auf-
stellung ist zunachst zu prifen, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die oben genannte Begrindung der
Planungsziele Bezug genommen.

Fir die Beurteilung der Eingriffswirkung ist der Vergleich zwischen dem Bestand und den bis-
her bestehenden Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonderer
Bedeutung. GemalR § la Absatz 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit
der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat, beziehungsweise
zulassig war. Dies ist auch anzuwenden fir Innenentwicklungsmafnahmen, die auf Grundlage
des § 13a BauGB durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereitet werden. Ein
Bedarf an Ausgleichsmalinahmen wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nummer
I/S 71 daher nicht ausgeldst.

6.3 ARTENSCHUTZ

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung Vorhaben erméglicht, die dazu fihren, dass Exem-
plare von europaisch geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden konnen oder die Popula-
tion erheblich gestort wird (sog. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal BNatSchG).
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Im Rahmen des Planverfahrens ist ein Artenschutzbeitrag® erstellt worden. Das betrachtete
Artenspektrum wurde unter Berlcksichtigung der Hinweise und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehoérde (UNB) ermittelt. Als Arbeitshilfe fir die Bertcksichtigung der
Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie
groBmalstébliche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes
herausgegeben. Nach dieser Liste ist fir Quadrant 1 im Messtischblatt 4017 Bielefeld in den
Lebensraumtypen  Kleingehdlze/Alleen/Baume/Gebische/Hecken,  Garten/Parkanlagen/
Siedlungsbrachen und Gebaude das potenzielle Vorkommen von 10 Fledermausarten (alle
streng geschiitzt), 23 Vogelarten (davon 12 Arten streng geschitzt) sowie eine Amphibie
(streng geschiitzt) und ein Reptil (streng geschitzt) aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte
System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit Gruppierungen mehrerer
Biotoptypen dar, deren Potenzial hier weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Die
Planflachen unterliegen heute bereits erheblichen Stéreinflissen durch die angrenzend und
im Plangebiet vorhandene Bebauung sowie die umgebenden Stralen und die Bahnlinie.
Durch eine erganzende faunistische Untersuchung und eigene Begehungen der
Fachgutachter ist das Artenspektrum fir das Plangebiet konkretisiert worden.

Auf Grundlage der Datenquellen und der im Untersuchungsgebiet bestehenden relevanten
Habitatstrukturen konnte im Rahmen der Vorprifung des Artenspektrums die Betroffenheit
einiger planungsrelevanter Arten (z. B. Amphibien und Reptilien, Weichtiere, Insekten und
Pflanzen) ausgeschlossen werden. Auf die detaillierten Ausfiihrungen im Artenschutzbeitrag
wird an dieser Stelle ausdricklich verwiesen.

Aufgrund der vorliegenden Ausstattung des Plangebiets als potenzielles Fledermaushabitat
und den angrenzenden Griinzug entlang des Topmannsbachs sind die zu verandernden bzw.
zurlickzubauenden Bestandsgebaude soweit méglich auf eine Nutzung durch Fledermause
Uberprift worden. Eine konkrete Nutzung konnte nicht nachgewiesen werden. Durch die
computergesteuerte Rufanalyse ist jedoch zumindest die Nutzung des Plangebiets durch
Zwergfledermause festgestellt worden. Die Geholze innerhalb des Plangebiets sind als
potenzielle Fledermausquartiere nicht geeignet und kénnen lediglich als anteilig zu bejagende
Grunstruktur dienen. Die Umgebung des Plangebiets bzw. das weitere Untersuchungsgebiet
weist diesbeziiglich eine deutlich héhere Eignung auf. Gemal Gutachterbiro sind aber auch
hier unter Einbezug der im Raum bestehenden Vorbelastungen/Stérungen vorhabenbedingt
keine nachteiligen Veranderungen zu erwarten.

Eine artenschutzrechtliche Beeintrachtigung der Artengruppe Flederméuse durch den
baubedingten Abbruch der Bestandsgebaude mit potenziell geeigneten Tagesverstecken
konnte nicht abschlieBend ausgeschlossen werden. Aus diesem Grund benennt das
Gutachterbiiro artspezifische Vermeidungsmafnahmen.

Die artenschutzrechtlich relevanten Gebéaudeteile sind vor Abbruch durch art- und
sachkundige Fachleute auf einen Besatz von Fledermausen zu Uberprifen. Wenn feststeht,
dass potenzielle Quartiere nicht besetzt sind, werden diese bis zum Abbruch verschlossen.
Sollten sich Hinweise auf Quartierfunktionen ergeben, werden in angrenzenden Bereichen Er-
satzquartiere angebracht. Details sind auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse
festzulegen und mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Dariber hinaus sind innerhalb des Plangebiets und seiner Umgebung Vorkommen
gebuschbritender Vogelarten moglich. An den Geb&uden konnte jedoch keine Nutzung durch
Vogel festgestellt werden. Durch die gesetzlichen Regelungen des § 39
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Vorhandensein wesentlich geeigneterer

11 Artenschutzbeitrag, Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad* fiir das Gebiet
Ostlich des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/Paderborn, Kortemeier Brokmann
Landschafsarchitekten, Herford, November 2024.
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Strukturen fur die vorkommenden Arten im benachbarten Grinzug wird eine Beeintrachtigung
essenzieller Habitatbestandteile sowie eine Tétung von Nestlingen oder eine Zerstérung von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Vogel ausgeschlossen. Da die Gebaude theoretisch
wenige Nischen aufweisen, die sich auch fiir eine Nestanlage eignen wirden, wird die
Bauzeitenbeschrénkung gemal? 8§ 39 BNatSchG auch als VermeidungsmalRnahme
aufgenommen und zur Sicherheit auch auf den Abriss von Geb&auden ausgeweitet. Demnach
hat die Baufeldfreimachung, also die Beseitigung von im Plangebiet vorhandenen Gehdlzen
sowie der Abbruch der Gebaude im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zu
erfolgen. Durch die MaRnahme kann auch eine Betroffenheit von Fledermdusen durch die
geplante Baufeldfreimachung ausgeschlossen werden.

Eine Eignung fur weitere Vogelarten wird aufgrund der anthropogenen Uberpragung des
Untersuchungsgebiets und der Stdrungsintensitat ausgeschlossen. Auch eine Nutzung des
angrenzenden Grinzugs z. B. durch Greif-, Falken- und Eulenvogel, an Gewasser gebundene
Arten oder Spechte wird u. a. aufgrund des Fehlens ganzlich ungestorter Bereiche als
unwahrscheinlich bewertet.

Aufgrund der benachbarten Lage des Plangebiets zur Bahnlinie ist eine gezielte Untersuchung
zur Erfassung von Zauneidechsen durchgefiihrt worden. Hierbei konnten keine
Zauneidechsen nachgewiesen werden, ein Vorkommen bzw. eine Betroffenheit im Bereich
des Plangebiets ist somit ausgeschlossen.

Im Ergebnis folgt die Stadt den Ausfuhrungen des Artenschutzfachbeitrags. Die benannten
VermeidungsmaflRnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen und
sind zu berlicksichtigen:

= Vermeidungsmalnahme Vartl: Bauzeitenbeschrdnkung: Die Baufeldfreimachung
(Beseitigung von im Plangebiet vorhandenen Geholzen sowie der Abbruch der Gebaude)
erfolgt in Anlehnung an § 39 Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG im Zeitraum von Anfang Oktober bis
Ende Februar. Der genannte Zeitraum berticksichtigt die Brutzeit européischer Vogelarten,
welche sich aus den planungsrelevanten sowie den nicht-planungsrelevanten Arten,
welche auch als ,Allerweltsarten“ bezeichnet werden, zusammensetzen.

» VermeidungsmalRnahme Varr2: Kontrolle potenzieller Fledermausquartiere vor der
BaufeldrAumung: Die artenschutzrechtlich relevanten Geb&udeteile sind vor Abbruch auf
einen Besatz von Flederméusen zu tberprifen. Hierbei handelt es sich konkret um die im
Rahmen der Gebéaudekontrolle ermittelten Spalten an den Fassaden (siehe
Artenschutzbeitrag) sowie vorsorglich um die Teilbereiche der Boulderhalle, die wahrend
der Gebaudekontrollen nicht begangen werden konnten. Nur wenn zweifelsfrei feststeht,
dass potenzielle Quartiere nicht besetzt sind, werden diese bis zum Abbruch verschlossen.
Die MaRBnahme wird nur durch bzw. in Begleitung art- und sachkundiger Fachleute
durchgefinhrt.

Ergeben sich keine Hinweise auf Quartierfunktionen, besteht kein weiterer
MalRnahmenbedarf.

Sofern sich Hinweise auf Quartierfunktionen ergeben, werden in angrenzenden Bereichen
Ersatzquartiere angebracht. Art und Anzahl der erforderlichen Ersatzquartiere richten sich
nach den Quartierfunktionen und sind daher erst auf der Grundlage der
Untersuchungsergebnisse festzulegen. Ggf. sind in Abstimmung mit der zustandigen
Naturschutzbehorde auch weitere oder andere MalRnahmen zu ergreifen.

Aufgrund der artenschutzrechtlichen Relevanz von besonderen Quartierfunktionen sind die
Kontrollen mit ausreichendem Vorlauf vor Abbruch durchzufiihren. Im Anschluss sind die
Abbrucharbeiten unverziglich durchzufiihren oder die untersuchten Strukturen alternativ zu
verschliel3en.
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6.4 BODENSCHUTZ, GEWASSER UND HOCHWASSERSCHUTZ

Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § la Absatz 2 BauGB in
Verbindung mit §1ff. Bundesbodenschutzgesetz  (BBodSchG) und 8§ 1ff.
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zZu beachten. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden,
Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu
schutzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf3 8 2 Absatz 1 BBodSchG.

Gemal Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Boden als Gley-Podsol (gP8) an. Bei den
Sandbo6den handelt es sich gemall Bodenkarte um zum Teil tiefreichend humose Bdden aus
Flugsand, zum Teil aus Sand der Niederterrasse und stellenweise aus Schmelzwassersand.
Die Boden kennzeichnet eine sehr geringe bzw. bei tiefreichend humosen Oberbdden eine
geringe Sorptionsfahigkeit, eine geringe nutzbare Wasserkapazitat sowie eine hohe bis sehr
hohe Wasserdurchlassigkeit. Der Grundwasserflurabstand betragt 8 — 15 dm unter Flur.

Die im Plangebiet anstehenden Boden sind nach den Kriterien der in NRW rechtlich zu
schiutzenden Boden nicht bewertet worden.*?

Da es sich bei dem Plangebiet um die Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen Gewerbe-
standorts handelt, in dem Bodeneingriffe bereits vor Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans erfolgt sind, und zum Teil eine Uberplanung bereits bebauter Flachen stattfindet, werden
keine Beeintréachtigungen des Schutzguts Boden durch die Aufstellung des Bebauungsplans
erwartet. Durch die frihere Bebauung sind die Béden im Plangebiet komplett Gberformt.

Gewasser und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutz-
gebiet. Der Toppmannsbachs flie3t siidlich des Plangebiets. Eine Beeintrachtigung des durch
den Waldbestand abgeschirmten Bachlaufs durch die Planung ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Die Starkregengefahrenkarte®® der Stadt Bielefeld zeigt fur den Bereich nordlich der ehemals
gewerblich genutzten Halle im Bereich des bestehenden ErschlieRungsstichs sowohl fir ein
30-jahriges Ereignis als auch fur ein 100-jahriges Ereignis eine Wassertiefe von 30 — 50 cm
an. Hierbei handelt es sich um die am starksten betroffene Stelle im Bestand. Sudlich der
Bestandsbebauung im Ubergang zu den angrenzenden Freiflachen und Baumbestéanden liegt
die Wassertiefe in Senken und Mulden bei den zuvor genannten Ereignissen an der tiefsten
Stelle bei 10 — 30 cm. Das gesamte Plangebiet wird von einzelnen Bereichen mit einer
Wassertiefe von 2 — 10 cm durchzogen.

Die Planungshinweiskarte Starkregen'* ordnet das Plangebiet der MaRnahmengruppe
Wasserhaushalt und Versickerung zu. Es werden in diesen Bereichen die Entsiegelung von
Flachen, Innenhofbegrinung,  Flachenversickerung,  wasserdurchlassige  Belage,
Muldenversickerung, Rigolenversickerung, Baumrigolen und multifunktionale Flachen mit
Versickerung im Rahmen der Starkregenvorsoge und der wassersensiblen Stadtentwicklung
empfohlen. In dem Bereich, der bereits in der Starkregengefahrenkarte mit der grof3ten
Wassertiefe gekennzeichnet ist, werden multifunktionale Retentionsflachen, kleinraumige

12 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
13 Online-Kartendienst Stadt Bielefeld - Starkregengefahrenkarte (08.08.2023): Bebauungsplan-Online

(bielefeld.de).
14 Online-Kartendienst Stadt Bielefeld — Planungshinweiskarte Starkregen (08.08.2023): Bebauungsplan-Online

(bielefeld.de).
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Notabflusswege, Objektschutz, unterirdische Fullkérper sowie eine anlassbezogene Prifung
und Optimierung des Kanalnetzes empfohlen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die oben dargestellten Karten auf Grundlage der
Bestandssituation erstellt worden sind. Im Zuge der Bauleitplanung werden MalRhahmen zur
wassersensiblen Stadtentwicklung und zum Schutz vor Uberflutungen durch Starkregen
vorgesehen.

Die geplanten dezentralen Entwadsserungseinrichtungen fur die befestigten Flachen der
Planstrale und der Baugrundsticke konnen die bei Starkregenereignissen anfallenden
Wassermassen nicht immer vollstandig aufnehmen. Dies kann zu Uberflutungen von Gelande,
StraBen und Gebauden fiihren. Hiergegen muss die Infrastruktur durch entsprechende
Planung geschuitzt werden.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstdrungen, sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke grundsatzlich
durch geeignete konstruktive MalRnahmen (berflutungssicher ausgestaltet werden. Als
Bezugshohe fur die erforderlichen MaRnahmen gilt die StraBenoberflache; gemaf
ErschlieBungs- und Entwéasserungskonzept werden unter anderem folgende bauliche
MaRnahmen zum Uberflutungsschutz empfohlen:

ErdgeschossfuBbdden sollten mindestens in einer Stufenhdéhe oberhalb der Bezugshéhe
angeordnet werden. Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der
Bezugshohe sollten dberflutungssicher ausgebildet werden, das hei3t Kellerfenster und
Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MalRnahmen (zum
Beispiel durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniiber der Bezugshohe)
gegen oberflachiges Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte
Ausgestaltung ist unter Bericksichtigung der tatsédchlichen beziehungsweise geplanten
Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Aufgrund der topografischen Neigung des Plangebiets von Nordosten in Richtung Stdwesten
sieht das Entwasserungskonzept zum Schutz vor Uberflutungen durch auRergewohnliche
Regenereignisse auflerdem die Anlage von drei Notwasserwegen zur Ableitung von
Niederschlagswasser vor. Die Entwasserungseinrichtungen minden im Stiden in den Griinzug
entlang des Topmannsbachs und sichern damit die schadlose Ableitung anfallenden
Niederschlagswassers. Berechnungsgrundlage fir die Wasserableitung ist ein 100-jahrliches
Regenereignis.

Die Notwasserwege flihren jeweils tber private Grundstiicke. Der Notwasserweg West verlauft
entlang der westlichen Plangebietsgrenze und schitzt die tiefer liegenden
Bestandsgrundstiicke im Westen vor den Einwirkungen von Starkregenereignissen aus dem
Bereich des Plangebietes. Der Notwasserweg Mitte verlauft vom Quartiersplatz in stdliche
Richtung und sichert die schadlose Ableitung des im Starkregenfall anfallenden Wassers aus
dem Bereich des sudlichen Stra3enabschnittes und des Quartiersplatzes. Der Notwasserweg
im Osten verlauft in sudliche Richtung entlang der Bahnlinie und dbernimmt im Notfall
oberflachlich auf der Planstrale abflieRendes Wasser. Die unschadliche Ableitung des
Oberflachenwassers auf der Planstrale wird Uber eine Bordanlage mit entsprechendem
Anschlag gesichert.

Die Festlegung der konkreten Ausfihrung des Notwasserwegs erfolgt im Rahmen der
Umsetzung. Mdoglich ist die Anlage einer Mulde oder der Einsatz von Kantsteinen zur
Wasserleitung. Die drei festgesetzten Bereiche zur Ableitung des Niederschlagswassers
(Notwasserwege) sind so auszubilden, dass andere Flachen Dritter nicht durch abflieRendes
Wasser beeintrachtigt werden. Daflr sind im Entwasserungskonzept insbesondere zur
angrenzenden Bestandsbebauung die erforderlichen Rand- und Sohlhéhen des
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Notwasserwegs bestimmt worden. Auf die Ausfliihrungen und Vorplanungen im ErschlieBungs-
und Entwasserungskonzept als Anlage zur Begriindung wird ausdrtcklich verwiesen.

Im Bebauungsplan werden die Notwasserwege als von Bebauung freizuhaltende Flachen
festgesetzt. Bauliche Anlagen sind in den gesamten gekennzeichneten Bereichen nicht
zulassig. Einfriedungen als Hecken oder Z&une werden hiervon ausgenommen, da das
abflieBende Wasser diese Strukturen umflieRen kann und ein AbflieBen des Wassers nicht
verhindert wird. Die Vorgaben der Bauordnung und des Nachbarschaftsrechts sind bei der
Errichtung der Einfriedungen weiterhin zu beachten. Darlber hinaus erfolgt die Umgrenzung
der Flachen zur Sicherung entsprechender Leitungsrechte zugunsten der Stadt Bielefeld, der
Anlieger im Plangebiet sowie der Versorgungstrager fur die oberirdische Ableitung von
Niederschlagswasser bei Starkregen. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass die
Festsetzung einer Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte allein diese Rechte noch nicht
begrindet. Hierfur bedarf es nachfolgend einer grundbuchlichen Sicherung. Durch die
Festsetzung im Bebauungsplan soll zunachst die Freihaltung und andersartige Nutzung dieser
Flachen, die fur die sichere Ableitung des Niederschlagswassers im Starkregenfall bendtigt
werden, verhindert werden. Auf die Angaben und Konkretisierungen im
Entwasserungskonzept wird zur Umsetzung ausdrtcklich verwiesen.

Als erganzende MalRnahmen zur wassersensiblen Stadtentwicklung sind PKW-Stellplatze und
deren Zufahrten dartber hinaus mit wasserdurchlassigen Belegen mit einem mittleren
Abflussbeiwert von 0,4 auszubilden. Zusatzlich sind Gebaude mit Flachdachern, Garagen und
Carports mindestens extensiv zu begrinen, sodass auch hier eine Rickhaltung und
Verdunstung des anfallenden Niederschlagwassers stattfindet.

6.5 ALTLASTEN UND KAMPEMITTEL

Gemall Hinweis der Unteren Abfallbehtérde ist ein Groldteil des Plangebiets im
Altlastenkataster als Verdachtsflache (AS 414) erfasst. Dabei handelt es sich um den Standort
einer ehemaligen Schuhfabrik, die 1951 errichtet wurde. Diese Nutzung ist als
uneingeschrankt altlastenrelevant einzustufen. Zur Vorbereitung des Rlckbaus und zur
Prifung der Nutzungsvertraglichkeit fir die geplante Wohnbebauung ist parallel zum
Bauleitplanverfahren daher ein Bau- und Schadstoffkataster mit Gefahrdungsabschéatzung®®
fur das Plangebiet erstellt worden.

Im AulRenbereich der ehemaligen Schuhfabrik sind die altlastenrelevanten Flachen
(Tankstelle, Oltank, Fiillstutzen Heizéltank) mittels Rammkernbohrungen untersucht worden.
In den Bodenproben wurden keine Schadstoffbelastungen festgestellt. Auch bei
Luftschadstoffuntersuchungen in zwei Bohrungen im Tankstellenbereich und an flnf
Bohrungen im  Untergeschoss des westlichen Gebaudeteils wurden Kkeine
Schadstoffbelastungen festgestellt. Im Rahmen der Untersuchung der Gebaudesubstanz
wurden an unterschiedlichen Stellen altlastrelevante Einbauten und Baumaterialien
festgestellt, die separat bzw. unter Schutzmaflinahmen auszubauen und zu entsorgen sind. Zu
den Baustoffen gehdren mehrere Kunststofftankbehélter, Gussasphaltplatten mit erhdhten
PAK-Gehalten sowie in geringem Umfang asbesthaltige Baustoffe. Auf die detaillierten
Ausfihrungen in der Altlastuntersuchung aus September 2024 wird verwiesen.

Aufgrund der Nutzung durch die Boulderhalle waren nicht alle Geb&udeteile im Zuge der ersten
Untersuchung zuganglich. Ab Marz 2025 konnten auch fir den sudéstlichen Gebaudeteil
Nachuntersuchungen zur Schadstoffbelastung und zur Nutzungsvertraglichkeit erfolgen. Auch
im Bereich der Halle sind dabei asbesthaltige Baustoffe in den Liftungskandlen, in einer
Brandschutzklappe, in den Trennwanden und Turen der alten Toilettenkabinen sowie im
verwendeten Fensterkitt, teilweise als schwach gebundene Fasern, festgestellt worden.

15 Bau- und Schadstoffkataster und Gefahrdungsabschéatzung Gewerbeobjekt Am Waldbad 60, 33659 Bielefeld,
Denker Umwelt, Bielefeld, September 2024 und Kurzbericht, Bielefeld, April 2025.
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Aufgrund eines ehemaligen Klebstofflagers ist im Lagerraum sowie im Bereich der Halle
jeweils ein Bohrkern sowie die Bodenluft auf Schadstoffe Uberpruft worden. Erhohte
Spurengaskonzentrationen wurden hierbei nicht festgestellt. Die Bodenproben haben sich
aullerdem als asbestfrei erwiesen. Auf den zu diesem Zeitpunkt weiterhin nicht zuganglichen
Gebaudedachern werden Dachpappen mit erhdhten PAK-Gehalten vermutet, zudem sind
Dammungen aus Teerkork, Mineralwolle oder Styropor moglich.

In den durchgefuhrten Boden- und Bodenluftuntersuchungen sind insgesamt keine Hinweise
auf Schadstoffbelastungen durch die vormalige Nutzung festgestellt worden. Nach dem
Ruckbau sind somit keine nutzungsbedingten Belastungen auf dem Grundstiick zu erwarten.

Am 22. April 2025 wurde die ehemalige Boulderhalle durch einen GroRRbrand zerstort. Lediglich
die Hallen-AuRenwande mit Metallfensterrahmen sind stehen geblieben. Die Brandursache ist
bisher ungeklart. Die Schadstoff- und Gefahrdungsuntersuchung aus April 2025 betrachtet
auch den Brandschaden. Die weitere Vorgehensweise fir die Entsorgung der Brandriick-
stande ist im weiteren Verfahren mit dem Umweltamt und den entsprechenden
Entsorgungseinrichtungen abzustimmen. Eine tiefgrindige Belastung des Bodens durch den
Brandschaden ist u. a. aufgrund der massiven Bodenplatte und der verwendeten Loschmittel
gemal Gefahrdungsabschatzung nicht zu erwarten. Weitere Folgen oder Einschrankungen
fur die Bauleitplanung werden nach aktuellem Stand daher nicht erwartet.

Im Ergebnis ist aus fachgutachterlicher Sicht nach derzeitigem Kenntnisstand daher die
Nutzungsvertraglichkeit fiir eine Wohnbebauung gegeben.

Unabhéangig davon besteht nach § 2 Absatz 1 Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
bei BaumalRhahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte flr mégliche
Altlasten oder schadliche Bodenverédnderungen unverziglich der zustandigen Behorde
mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat auf Basis einer Luftbildauswertung
festgestellt, dass im Plangebiet aufgrund erkennbarer Kriegsbeeinflussung (Bombardierung,
drei Blindgangerverdachtspunkte) eine Kampfmittelbelastung nicht ausgeschlossen werden
kann. Jegliche BaumalRnahmen in diesem Bereich sind deshalb frihzeitig und einzeln zur
Untersuchung anzuzeigen. Zu den erforderlichen Mal3Bnahmen fur die Kampfmitteliiberprifung
liegt eine aktuelle Stellungnahme des Feuerwehramts der Stadt Bielefeld vom 23.11.2023 vor.
Die letztendliche Entscheidung Uber die Vorgehensweise zur Kampfmitteltiberprifung ist mit
dem KampfmittelrAumdienst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Detalil
abzustimmen.

6.6 STADTKLIMA, KLIMAANPASSUNG UND KLIMASCHUTZ

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des
Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des Baugesetzbuches aus dem Jahr
2011 wird dieser Belang besonders betont. Eine hthere Gewichtung in der Gesamtabwagung
der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch
nicht einher. Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz durch
Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen
u.v.m. im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass diesbeziigliche
MalRnahmen im Bebauungsplan zuléssig sein kdnnen. Bielefeld hat sich aul3erdem aufbauend
auf dem Handlungsprogramm Klimaschutz von 2018 im Zuge verschiedener verscharfender
Beschlisse zum Ziel gesetzt bis zum Jahr 2030 klimaneutral zu werden (siehe auch
Drucksachennr. 4735/2020-2025).

Daruber hinaus sind die sich &ndernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf.
kénnen frihzeitige Anpassungsmafnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder
erforderlich werden. Hierbei kbnnen durchaus auch (Ziel-) Konflikte beider Aufgabenfelder
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untereinander sowie mit Themen wie Art und Mal} der baulichen Nutzung, Verkehr,
Wasserwirtschaft, Naturschutz etc. entstehen, hieriber ist im Rahmen der Abwéagung zu
entscheiden.

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus versiegelten Flachen mit einer ehemals gewerblich
genutzten Bebauung, die zwischenzeitlich teilweise als Boulderhalle zwischengenutzt wurde.
Im nordwestlichen Bereich des Plangebiets sowie in den Randbereichen sind kleinere Griin-
[Freiflachen zum Teil mit Gehdlzen bewachsen. Laut Planungshinweiskarte Stadtklima ist die
bereits versiegelte Flache ohne Sanierungsbedarf. Die Schutzwirdigkeit der Grin- und
Freiflachen wird mit 1. Schutzprioritat eingestuft. Dies ergibt sich nach Angabe des
Umweltamts aus der guten Kaltluftproduktion nachts sowie dem bestehenden Kaltluftstrom
von Osten. Zudem wirken Gehdlze durch Verschattung und Verdunstungskiihle zusatzlich auf
das lokale Klima ein. Aufgrund der né&chtlichen Kaltlufteinwirkung, der vorhandenen
Griunflachen und deren kiihlenden Beschattung bildet der Siedlungsbestand einen Bereich,
der aktuell und auch zukinftig unter Beachtung des Klimawandels bioklimatisch gunstig ist.
Teile der urspriinglich vorhandenen klimawirksamen Gehdélzstrukturen entlang der Bahntrasse
bestanden bereits vor Beginn des Planverfahrens nicht mehr, sodass die Planung auf den
aktuellen Bestand aufbaut.

i i
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\
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Abb.8 :Auszug Planungshinweiskarte Stadtklima Stadt Bielefeld (Verkleinerung)

Im Rahmen der Wohngebietsentwicklung besteht die Chance bereits versiegelte Flachen in
Teilen zu entsiegeln und durch neue Bepflanzungs- und Klimaanpassungsmafinahmen ein
positives Siedlungsklima zu schaffen. Es wird davon ausgegangen, dass insbesondere die
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sudlich angrenzenden Grin- und Freiflachen des Grinzugs entlang des Toppmannsbach
positive Effekte auf das Lokalklima der umgebenden Siedlungsgebiete haben. Diese werden
durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht eingeschrankt.

DarUber hinaus wird durch die Entwicklung bereits erschlossener brachgefallener bzw.
untergenutzter Flachen im Innenbereich, eine Siedlungserweiterung und damit weitere
Versiegelungen von Flachen mit i. d. R. deutlich hoherer ©kologischer Wertigkeit im
Aul3enbereich vermieden. Gleichzeitig wird die vorhandene Infrastruktur effektiv ausgenutzt.

Durch das Zusammenspiel von kompakten Bauformen, wie Hausgruppen und kleineren
Mehrfamilienhdusern und einer aufgelockerten Anordnung der Gebaude wird eine effektive
Flachennutzung unter Berlcksichtigung nachgefragter Wohnformen geschaffen. Hierdurch
wird eine Balance zwischen der effektiven Flachennutzung und ausreichenden Freirdumen im
Quartier erzeugt. Neben dem Erhalt der vorhandenen Gehdlze werden als klimatisch wirksame
MalRnahmen auflerdem Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzflachen, auf den
Wohngrundstiicken sowie entlang der Planstral3e vorgesehen. Zudem wird im Sinne einer
wassersensiblen  Stadtentwicklung eine moglichst umfassende wasserdurchlassige
Oberflachengestaltung verfolgt sowie Dachbegriinungen festgesetzt.

Der Nutzung erneuerbarer Energien kommt in Bezug auf den Klimaschutz eine besondere
Bedeutung zu. Zur Senkung von CO»-Emissionen soll im Plangebiet auf den Einsatz fossiler
Brennstoffe zur Warmeversorgung verzichtet werden. Die Warmeversorgung soll auf Ebene
der Umsetzung dezentral organisiert werden (s. auch Kapitel 5.9) Zusétzlich sind neben den
Vorgaben aus der verbindlichen Bauleitplanung bei der Errichtung von neuen Geb&uden auch
die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu berlcksichtigen. Die Verpflichtung zur
Installation und zum Betrieb von Solaranlagen wird seit dem 01.01.2024 nunmehr durch § 42a
BauO NRW geregelt und durch die Solaranlagen-Verordnung NRW ergéanzt.

Die klimatischen Auswirkungen infolge der Planung bleiben nach bisheriger Kenntnis auf das
Plangebiet und auf sein engeres Umfeld begrenzt. Die Festsetzungen zu den uberbaubaren
Grundstucksflachen und DichtemalRen ermdglichen grundsétzlich eine optimierte Ausrichtung
der kinftigen Baukdrper und gewahrleisten erforderliche Mindestabstande zur Nachbarbebau-
ung.

Besonders zur Umsetzung des zentralen Planungsziels ,zugige Schaffung von Wohnraum®
und der Abwagung offentlicher sowie privater Interessen untereinander und gegeneinander

wird der Eingriff unter klimatischer Sicht als vertretbar und die getroffenen Vermeidungs- und
Minderungsmal3nahmen als sachgerecht und zielfihrend angesehen.

7. UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG

7.1 BODENORDNUNG

Eine ortsansassige Immobiliengesellschaft dbernimmt die Entwicklung des Plangebiets in
enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld. Somit kann dringend bendtigtes Bauland kurzfristig
Uberplant und erschlossen werden, bodenordnende Mafihahmen sind im Plangebiet voraus-
sichtlich nicht notwendig.

Zur Sicherstellung der geometrischen Eindeutigkeit des vorliegenden Geltungsbereichs ist
Parallel zum weiteren Verfahren eine kleinteilige Neuparzellierung westlich des bestehenden
Wohnhauses Nummer 22 am Diemweg erforderlich (Teilflache des Flurstiicks Nummer 1213)
geworden. Alternativ wéare ein geometrisch eindeutiger Geltungsbereich nur unter
Einbeziehung des sudlichen Flurstiicks 1213 sicherzustellen. Hierzu besteht jedoch keine
planerische Notwendigkeit, da die bestehende Griinflache bereits durch den Bebauungsplan
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Nummer /S 2a Teilplan 1 bereits ausreichend gesichert. Der Geltungsbereich wurde im Zuge
der Entwurfserarbeitung daher an die erfolgte Flurstiicksteilung angepasst.

7.2 FLACHENBILANZ UND ZAHL DER WOHNEINHEITEN

Geplante Nutzungen Flachen in ha*
Allgemeines Wohngebiet 1,02
Offentliche Verkehrsflachen 0,18
Grunflachen, offentlich - Verkehrsgrin 0,05
Gesamtflache Plangebiet ca. 1,25

* Werte gerundet gemaf Plankarte im Maf3stab 1:500
Die Planungen sehen nach vorlaufiger Schatzung etwa 60 Neubauwohnungen vor (s. Kapitel

4.3). Darin nicht beriicksichtigt ist der erfasste Altanliegerbestand mit ggf. gewinschten
Nachverdichtungsmdglichkeiten im Bereich Diemweg Nummer 22.

7.3 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Investors veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malinahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Erst-
aufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher
Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten des Investors bearbeitet. Fiir die entsprechenden
vertraglichen Vereinbarungen zur Kosteniibernahme besteht ein stadtebaulicher Vertrag. Vom
Investor sind auch die Kosten fir ggf. erforderliche Fachgutachten sowie fir vorhabenbedingte
ErschlieBungsmalnahmen zu tragen.

7.4 AUSWIRKUNGEN AUF BESTEHENDE RECHTVERHALTNISSE

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nummer I/S 71 wird der bisher als unbeplanter
Innenbereich geman § 34 BauGB zu bewertende Geltungsbereich kinftig auf Grundlage von
§ 30 BauGB beurteilt. Die Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nummer I/S 71 ersetzen mit Inkrafttreten die fir den siidlichen Bereich des Plangebiets bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nummer I/S 2a Tp.l vollstédndig. Diese
Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch keine Aufhebung. Sollte sich der Bebauungsplan
Nummer I/S 71 als unwirksam erweisen, lebt das friihere Recht wieder auf. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nummer I/S 2a Teilplan 1 fiir die angrenzenden Bereiche bleiben
ansonsten unberthrt.

Bestehende Rechtsverhaltnisse im Umfeld sind soweit erkennbar voraussichtlich nicht
betroffen.

7.5 VERFAHRENSART UND VERFAHRENSABLAUF

Die Stadt wertet die vorliegende Bauleitplanung als MalRnahme der Innenentwicklung/
Nachverdichtung. Mit einer Gesamtgrof3e von ca. 1,25 ha sind die Anforderungen des § 13a
BauGB an die maximale Grof3e der zulassigen Grundflache erfullt. Die vorliegende
Plandnderung dient auch nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen
zudem keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl.
Pflichten zur Vermeidung etc. der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 BImSchG
vor. Das beschleunigte Verfahren gemafR3 § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung.
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Die Beschlisse zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens sowie zur Durchfihrung der
frlhzeitigen Beteiligungsschritte gemal BauGB wurden nach vorheriger Beratung in der
Bezirksvertretung Senne am 28.09.2023 in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses
am 24.10.2023 gefasst.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte hatte die Offentlichkeit in der Zeit vom
27.11.2023 bis einschlie3lich dem 15.12.2023 die Mdglichkeit, sich Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu informieren. Die
Unterlagen konnten in der Bauberatung des Bauamts der Stadt Bielefeld und im Internet
eingesehen werden. Am 05.12.2023 wurde auflerdem ein Unterrichtungs- und
Erorterungstermin durchgefuhrt. Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 08.11.2023 um Stellungnahme bis zum 20.12.2023 gebeten.

8. VORLIEGENDE GUTACHTEN

Folgende Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen etc. sind der Begrindung/Abwagung im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens zugrunde gelegt worden:

= Stadt Bielefeld Rahmenplanung ,Am Waldbad“ in Bielefeld Senne - Nachweis
Schmutzwasseranfall Plangebiet, ROver Ingenieur-Gesellschaft mbH, Gdutersloh,
07.06.2023

= ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. | / S 71
~Vohnen Am Waldbad“ im Stadtteil Senne, Réver Ingenieursgesellschaft mbH, Gitersloh,
April 2025

= Verkehrsuntersuchung, Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad*
im Stadtteil Senne, Rover Ingenieursgesellschaft mbH, Gitersloh, August 2024.

= Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad westlich der Bahnlinie® der Stadt
Bielefeld, SUKA GmbH, Bielefeld, November 2024.

= Artenschutzbeitrag, Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad*
fur das Gebiet ostlich des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/Paderborn,
Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, November 2024.

= Baugrund- und Abfalltechnische Stellungnahme zum StraRen- und Kanalbau, ErschlieBung
B-Plan Nr. I/S 71 ,Wohnen am Waldbad westlich der Bahnlinie“, Erdbaulabor Schemm
GmbH, Borgholzhausen, Oktober 2024.

= Bau- und Schadstoffkataster und Gefahrdungsabschatzung Gewerbeobjekt Am Waldbad
60, 33659 Bielefeld, Denker Umwelt, Bielefeld, September 2024 und Kurzbericht, Bielefeld,
April 2025.

Bielefeld, im Mai 2025

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.32
Tischmann Loh & Partner Stadtplaner PartGmbB

Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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