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1. ALLGEMEINES

Im Stadtbezirk Mitte liegt im Eckbereich sudlich der Werner-Bock-StralRe, westlich der Stral3e
Am Stadtholz und nérdlich der Bleichstral’e eine circa 1,9 ha grof3e Flache, die bisher im
Wesentlichen durch eine gewerbliche Brachflache und in den Randbereichen durch einzelne
Wohn- und Mischnutzungen gepragt ist. In diesem Stadtquartier istim &stlichen Abschnitt Mitte
des Jahres 2012 ein groRerer Gewerbebetrieb fur Textilveredlung aufgegeben worden, der
Uber die BleichstralRe erschlossen wurde. Eine gewerbliche Nachnutzung des Gesamtstand-
orts konnte bisher nicht gefunden werden.

Die Hallen des Gewerbebetriebs sind bis auf das Kesselhaus und das Wohnhaus des
Altbetriebs abgerissen worden. Im sudlichen Bereich ist entlang der Bleichstralde in den ver-
gangenen Jahren eine gemischt genutzte Bebauung entstanden. Die Flachen, auf denen ehe-
mals die Hallen des Gewerbebetriebs untergebracht waren, stellen derzeit eine innerstadti-
sche Brache dar. Ein Projektentwickler hat bereits im Jahr 2014 ein Plankonzept zur stadte-
baulichen Neuordnung der gesamten Flache vorgelegt, das eine Mischnutzung mit dem
Schwerpunkt Gewerbe/Dienstleistungen im sudlichen Bereich an der Bleichstralle und Am
Stadtholz sowie mit dem Schwerpunkt Wohnen/Stadthduser im Innenbereich vorgesehen hat.
Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines festgelegten Bereichs fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) im damals gultigen Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) ist das Verfahren nach Fassung des
Aufstellungsbeschlusses im April 2014 sowie der Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB zunachst nicht weitergeflihrt worden, da
regionalplanerische Bedenken hervorgebracht worden sind.

Der Standort des Plangebiets liegt im Stadtraum zwischen der Werner-Bock-Stral3e im Norden
und der Heeper Stralde im Siden, dem Kesselbrink im Westen und der Bahnstrecke Bielefeld—
Lage im Osten. In diesem Bereich hat sich in den zurlickliegenden Jahrzehnten ein Struktur-
wandel vollzogen, bei dem die urspriinglich diesen Bereich bestimmenden industriellen Betrie-
be, insbesondere der Textilindustrie — allen voran die Ravensberger Spinnerei — sowie affine
gewerbliche Nutzungen aufgegeben wurden. Heute bestimmen offentliche Nutzungen des
Gemeinbedarfs, insbesondere aus dem kulturellen Bereich und dem Bildungswesen sowie
Dienstleistungsnutzungen diesen Raum. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses war der
Bereich des Plangebiets im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld, 2004) als Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
festgelegt (siehe oben). Im nunmehr rechtsglltigen Regionalplan OWL (2024) ist im Umfeld
der Bleich- und Werner-Bock-Stral’e sowie der Herforder und Eckendorfer Strale und des
Standorts des fruheren Containerbahnhofs ein Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt. Diese Anpassungen entsprechen auf Grund der beschriebenen strukturellen
Veranderungen auch den Zielen der Stadt Bielefeld. Vor diesem Hintergrund soll das
Bauleitplanverfahren fortgefuhrt werden. Das stadtebauliche Konzept sieht nach wie vor die
Umsetzung von Uberwiegend gemischten Nutzungen in einem urbanen Gebiet vor und zieht
die in der Zwischenzeit realisierte Bebauung im stidwestlichen Bereich, die auf Grundlage des
§ 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich genehmigt worden ist, zur langfristig
stadtebaulichen Feinsteuerung mit ein. Im Nordosten ist darliber hinaus die Ausweisung eines
nichtstérenden Gewerbegebiets entlang der Werner-Bock-StraRe als Ubergang zum
geplanten urbanen Gebiet vorgesehen.

Im Ergebnis soll flr den Planbereich zwischen Werner-Bock-Stralte, Am Stadtholz und Bleich-
stral’e das Bebauungsplanverfahren Nr. 111/3/90.00 ,BleichstralRe/Ecke Am Stadtholz* weiter-
gefuhrt werden. Der Aufstellungsbeschluss vom 29.04.2014 hat weiterhin Bestand, da die
Grundzlige und Ziele der Planung sich nicht verandert haben.

Ubergeordnete Zielsetzung ist die Mobilisierung und hochwertige Folgenutzung der
vorhandenen Gewerbebrache innerhalb des Siedlungsbereichs zum Zweck der Nachver-

STAND: SATZUNG; SEPTEMBER 2025 SEITE 3 VON 62



BEBAUUNGSPLAN NR. 111/3/90.00 BEGRUNDUNG

dichtung und Aufwertung des Stadtquartiers. Die vorgesehene Projektentwicklung und die Auf-
stellung des Bebauungsplans werden zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in dieser
innenstadtnahen Lage als planerisch sinnvoll angesehen. Mit der Mobilisierung und Reaktivie-
rung der Flache erfolgt insgesamt eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des
gesamten Standorts. Der Bereich ist aufgrund der Lage an der stadtischen Hauptverkehrs-
achse Am Stadtholz gut an das OPNV-Netz angebunden.

Die Planung wird vor dem erlauterten Hintergrund als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt. Bei der gegebenen Plangebietsgrofie unterschreitet die maximal mogliche GroRe
der zulassigen Grundflache die Schwelle von 20.000 m?; weitere in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehende Bebauungsplanverfahren flhrt die Stadt
nicht durch. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von
FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten oder fiir eine storfallrechtliche Relevanz liegen
nicht vor. Ebenso werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet. Damit kann dieser
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden, von
der Umweltprifung nach § 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 umfeldvertraglichen
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 § 13a BauGB sorgfaltig inhaltlich geprift und sind
in der Abwagung angemessen zu berucksichtigen.

Fur das Bebauungsplanverfahren 111/3/90.00 ,Bleichstralte/Ecke Am Stadtholz* ist der Aufstel-
lungsbeschluss bereits am 29.04.2014 vom Stadtentwicklungsausschuss gefasst worden.
Demnach ist das Verfahren vom Grundsatzbeschluss zur Bielefelder Baulandstrategie (Druck-
sachen-Nr. 8656/2014-2020) in Bezug auf den ,kommunalen Zwischenerwerb® nicht betroffen.
Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit etwa 19.000 m? eine Flache von deutlich
mehr als einem Hektar (10.000 m?) umfasst, wirde die Baulandstrategie hier im Fall einer
Neueinleitung eines B-Plan-Verfahrens zwingend Anwendung finden.

Der Vorhabentrager strebt an, samtliche ihm zur Verfigung stehenden Baupotenziale
eigenstandig auszunutzen und zu bebauen. Fir den Fall, dass dieses Bestreben nicht
realisierbar ist, verpflichtet der Vorhabentrager sich, die Entwicklung des Baugebiets analog
zur Baulandstrategie — aber ohne einen kommunalen Zwischenerwerb — zu vollziehen. Eine
diesbezugliche Verpflichtung wird per stadtebaulichen Vertrag gemafR § 11 Absatz 1 BauGB
zwischen Stadt und Vorhabentrager spatestens zum Satzungsbeschluss erfolgen. Die Inhalte
des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrags werden im weiteren Verfahren
abgestimmt. Grundlegend werden sich diese Inhalte auf die Vergabe von 50 % der
resultierenden Baugrundstlicke nach ,Vergaberichtlinie* (Drucksachen-Nr. 2122/2020-2025)
beziehen. Optional bestiinde hier die Mdglichkeit, dass der Vorhabentrager die Bielefelder
Beteiligungs- und Vermoégensverwaltungsgesellschaft mbH (BBVG) fur die Vermarktung und
Einhaltung der Vergaberichtlinie der in Rede stehenden Baugrundstlicke kostenpflichtig
beauftragt.

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am stérksten
betrifft dies das 6ffentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment. Zur langfristigen Siche-
rung von bezahlbarem Mietwohnungsraum sollen entsprechend dem Ratsbeschluss vom
24.06.2021 (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich 33 %
der vorgesehenen Wohneinheiten und mindestens 25 % der Bruttogeschossflache im Rahmen
des offentlich geférderten Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach
Maoglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, vorgesehen werden. Von den zu
erwartenden ca. 70 Neubauwohnungen sollen dementsprechend circa 24 WE (33 %) 6ffentlich
gefordert werden. In dem Plangebiet soll der geférderte Wohnungsbau im Wesentlichen im
Geschosswohnungsbau umgesetzt werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und
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Sicherung der Quote ist in einem stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 Absatz 1 BauGB mit
der Stadt und dem Investor zum Satzungsbeschluss erfolgt.

2. ORTLICHE GEGEBENHEITEN DES PLANGEBIETS

a) Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mitte stidlich der Werner-Bock-Stralte, westlich der Stralde
Am Stadtholz und nérdlich der BleichstralRe. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Osten durch die Strafe Am Stadtholz,
e im Suden durch die Bleichstralle,

¢ im Westen und Nordwesten durch die angrenzende vorhandene Bebauung sowie die Stell-
platzanlage in dem insgesamt gemischt genutzten Quartier und

e im Norden durch die Werner-Bock-Strale.

Das Plangebiet umfasst somit etwa 1,9 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich
aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.

b) Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird dreiseitig von Stralen umgeben. Insbesondere die 6stlich verlaufende
StraRe Am Stadtholz weist als eine Hauptverkehrsachse in Bielefeld eine hohe Verkehrsbe-
lastung auf. Bei den Uberplanten Flachen handelt es sich im Wesentlichen um Brachflachen
einer ehemaligen Fabrikhalle des alten Textilgewerbestandorts, die in den vergangenen
Jahren mit Hinblick auf eine stadtebauliche Neuordnung des innerstadtischen Grundstiicks
abgerissen worden ist. Das Kesselhaus mit dem markanten Schornstein sowie das ehemalige
Betriebsleiterwohnhaus im Sudwesten des Plangebiets sind hingegen erhalten und in die
Neuordnung mit eingebunden worden. Das Betriebsleiterwohnhaus ist im Norden durch einen
Flachdachanbau mit drei Geschossen erweitert worden. In diesem Bereich findet nun eine
Mischnutzung in Kombination mit zwei vorgelagerten neu errichteten Wohnhdusern an der
BleichstralRe statt. Die Wohnhauser verfiigen Uber 3% Geschosse mit einem Satteldach und
sind giebelstandig zur Bleichstrale ausgerichtet. Der Bestand soll entsprechend in den vorlie-
genden Bebauungsplan eingebunden werden.

Im Sidosten des Plangebiets befindet sich ein 2%-geschossiges Einzelhaus, in dem unter
anderem eine Psychotherapie-Praxis untergebracht ist. Daran schlief3t im Osten eine bisher
unbebaute Flache an, auf der Uberwiegend Nadelgehdlze und nur vereinzelte Laubgehdlze
stehen. Weiter im Nordosten befindet sich ein einzelnes 1'2-geschossiges Wohnhaus, an
dessen Grundstuck im Norden eine gro¥flachige Stellplatzanlage angrenzt.

Im Nordwesten befindet sich, parallel zur Werner-Bock-Stra’e ausgerichtet, ein grol3er
Gebaudekdrper mit einer Lange von circa 83 m, in dem sich gewerbliche Nutzungen sowie im
Erdgeschoss ein Einzelhandel befinden. Das Gebaude verfligt strallenbegleitend sowie im
Osten und im Westen Uber vier Geschosse, wahrend im sidlichen Bereich der Gebaudekdrper
in Richtung des vorliegenden Plangebiets lediglich Gber ein Geschoss verflgt. Der Parkplatz
des Einzelhandels grenzt im Westen an das Plangebiet an.

Im Quartier selbst sowie im Umfeld erfolgen seit Jahren schrittweise Umnutzungen und Neu-
entwicklungen. Westlich des Plangebiets grenzen weitere gemischte Nutzungsstrukturen
mit groReren Gewerbebetrieben, Dienstleistungen und einzelnen Wohnhausern an. Das weite-
re stadtebauliche Umfeld ist gepragt von einigen stadtischen Gemeinbedarfsnutzungen.
Wahrend nordlich der Werner-Bock-Stral3e die Seidensticker Halle mit umliegenden Stellplatz-

STAND: SATZUNG; SEPTEMBER 2025 SEITE 5 VON 62



BEBAUUNGSPLAN NR. 111/3/90.00 BEGRUNDUNG

und Freiflachen angrenzt, liegen im Westen und sidlich der Bleichstrae gréRere, mehrge-
schossige Gebaude der ehemaligen Fachhochschule sowie des Berufskollegs und ein
Museum. Ostlich der Strale Am Stadtholz befinden sich eine kleinere altere Wohnsiedlung mit
Uberwiegend zweigeschossigen Einzelhdusern sowie eine Kleingartenanlage. Das Plangebiet
und sein Umfeld stellen in der Gesamtbetrachtung eine typische Gemengelage dar.

Werner-Bock-Str:

Luftbild/Bestand und Geltungsbereich (ohne MaRstab) @
Quellenvermerk: Land NRW (2022) Datenlizenz Deutschland — Digitales Orthophoto — Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

3. PLANUNGSVORGABEN UND BISHERIGE FLACHENAUSWEISUNG

a) Landes- und Regionalplanung

Der Planbereich befindet sich nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) inmitten
des auf der Grundlage des Regionalplans als Siedlungsraum dargestellten Bereichs. Ein
wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung dar. Dem Ziel
wird durch die MalRnahme der Reaktivierung innerstadtischer Brachflachen entsprochen.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld,
2004) war der Planbereich Teil des innerstadtischen Bereichs fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) und lag im Ubergang zum Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) im Siiden.
Die Festsetzung eines urbanen Gebiets im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
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stellt einen Wohnsiedlungsansatz dar, der innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichs nicht entwickelt werden konnte.

Durch die Veréffentlichung der Bekanntmachung im Gesetz- und Verordnungsblatt des
Landes Nordrhein-Westfalen gemall § 14 S. 1 LPIG NRW ist der Regionalplan OWL am
16.04.2024 wirksam geworden. Der Regionalplan OWL legt im Bereich des Plangebiets einen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Durch die Festlegung als ASB werden zum einen
der bereits eingetretene Strukturwandel abgebildet und zum anderen weitere strukturelle
Veranderung in diesem Bereich eréffnet. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
ist somit gegeben.

Weitere zu beachtende Ziele der Raumordnung finden sich darlber hinaus im Bundesraum-
ordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH, 2021) - landerlibergreifend sollen die von
Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren verringert werden. Der Planbereich
erfasst keine festgesetzten bzw. sonstigen ermittelten Uberschwemmungsgebiete oder
entsprechende Risikogebiete. Darlber hinaus ist unter Berlcksichtigung der Oortlichen
Rahmenbedingungen, der ermdglichten entwasserungstechnischen ErschlieBung sowie durch
MaRnahmen auf der abschlieBenden Genehmigungsebene ein zielkonformer Umgang mit
anfallendem Niederschlagswasser grundsatzlich moglich (siehe Kapitel 5.7, 6.4) Nach Auffas-
sung der Stadt ist die vorliegende Planung somit auch mit den Zielen des BRPH vereinbar.

Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung wurde seitens der Bezirksregierung
Detmold mit Schreiben vom 08.07.2024 bestatigt.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Bereich bisher als
gewerbliche Bauflache dargestellt, die von Sondernutzungen bzw. Gemeinbedarfsflachen
umgeben ist. Im Norden der Werner-Bock-Stral3e liegt die Seidensticker Halle, im Nordosten
die Feuerwehr. Im Siden der Bleichstralle befindet sich das Berufskolleg, westlich der Wil-
helm-Bertelsmann-Stralte die ehemalige Fachhochschule, die derzeit von dem Ostblock-
Kulturhaus Bielefeld e. V. genutzt wird. Der Bebauungsplan entwickelt fur das Plangebiet im
nordoéstlichen Bereich ein (eingeschranktes) Gewerbegebiet. Im zentralen, stidlichen und 6stli-
chen Abschnitt wird ein gréReres urbanes Gebiet vorbereitet. In diesem Bereich ist das Bebau-
ungsplankonzept somit nicht unmittelbar aus der FNP-Darstellung entwickelt. In den Grund-
zlgen entspricht die angestrebte Umnutzung bzw. Weiterentwicklung der Gewerbebrache mit
gemischten Nutzungen aber den Ubergeordneten Zielaussagen des FNP flir das weitere
Umfeld. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des innenstadtnahen Quartiers ist im
Ergebnis sichergestellt. Somit ist keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP wird im Sinne des
§ 13a Absatz 2 BauGB im Wege der Berichtigung an den Bebauungsplan angepasst.

c¢) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
der Stadt Bielefeld erfasst. Im Plangebiet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich weder
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch europaische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Im Plangebiet selbst befinden sich keine
Naturschutzgebiete, auch sind hier keine geschiitzten Landschaftsbestandteile bekannt.

d) Bisheriges Planungsrecht

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird bisher als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
gemaR § 34 BauGB beurteilt und nunmehr erstmals Uberplant. Im nérdlichen Randbereich
wird eine Teilflache des Bebauungsplans Nr. 111/3/72.00 ,,GroBsporthalle®“ Gberplant. Der
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Ursprungsplan setzt zum Teil entlang der Werner-Bock-Stralle sowie im Eckbereich zur Stra-
e Am Stadtholz eine 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrsbegleit-
grun fest.

Der Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstralle/Ecke Am Stadtholz“ Uberplant somit im
Eckbereich im Nordosten des Plangebiets (Flursticke 660, 619 tlw. und 617 tlw.) den o. g.
Bebauungsplan Nr. I11/3/72.00. Mit Inkraftireten des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 werden
die flr den Geltungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des Ursprungsplans insgesamt
durch die selbststandig zu bewertende Planung Uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion
bewirkt jedoch keine Aufhebung, das heildt, dass im Fall einer Unwirksamkeit des neuen
Bebauungsplans das bisherige Planungsrecht ,wieder auflebt®.

Das Plangebiet war Teil des 1989 beschlossenen und férmlich festgelegten Sanierungsgebiets
.Ravensberger Spinnerei/ Webereiviertel und Umgebung - dstliche Innenstadt gemaf § 136
ff. BauGB. Wesentliche Ziele waren:

e Belebung mit neuen Nutzungen wie Kultur-, Bildungs- und Freizeitnutzungen auf ehemals
industriell genutzten Flachen,

Modernisierung und Instandsetzung erhaltenswerter Bausubstanz,

Verbesserung des Wohnumfelds durch wohnungsnahe Griin-, Frei- sowie Spielflachen,
Blockinnenentkernung und Schaffung wertvoller privater Hofbereiche,
Verkehrsberuhigung.

Das Sanierungsgebiet wurde inzwischen férmlich aufgehoben. Durch die Wiedernutzbar-
machung der ehemals industriell genutzten Flachen durch eine gemischte Nutzung sowie
durch die Planung von hochwertig gestalteten und durchgriinten 6ffentlichen und halbéffent-
lichen Freirdaumen wird den o. g. Zielen im Grundsatz entsprochen und eine Aufwertung des
gesamten Standorts erreicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Stadtumbaugebiets
,»Nordlicher Innenstadtrand®. Dieses wurde vom Rat der Stadt Bielefeld im Dezember 2017
als Neuauflage des INSEK beschlossen, um das durch den fortschreitenden strukturellen
Wandel betroffene Quartier stadtebaulich weiterentwickeln zu kénnen. Das Gebiet umfasst
neben dem genannten Raum daruber hinaus weitere nordlich und 6stlich gelegene Bereiche
des Stadtbezirks Bielefeld-Mitte. Den Bereich zwischen Werner-Bock-Strae und Heeper
Stralte ordnet das INSEK ,Nérdlicher Innenstadtrand“ dem Quartier ,Ravensberger Park*
(Ord. Nr. 8) zu. Das eigentliche Plangebiet liegt am 6stlichen Rand dieses Quartiers.

Das Stadtumbaugebiet zeichnet sich durch eine heterogene Stadtstruktur unterschiedlicher
Quartiere mit eigenen Identitdten aus. Diese sollen bewahrt sowie gleichzeitig funktionale,
raumliche und thematische Verbindungen zwischen den Quartieren entwickelt werden. Daraus
ergibt sich das Leitziel ,Vielfalt sichern - Identitat bewahren - Gemeinsamkeiten starken®. Die
Vorhabenplanung entspricht wesentlich den Querschnittzielen des Stadtumbaus in folgenden
Punkten:

e Optimierung stadtebaulicher und funktionaler Verbindungen

e Verbesserung des Stadtteilimages und Starkung der Quartiersidentitaten

¢ Klimaschutz/-anpassung und 6kologische Revitalisierung

¢ Aufwertung der Bausubstanz und stadtebauliche Neuordnung.

e) Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld! steuert die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben mittels Grundsatzen far den Einzelhandel mit

' Stadt Bielefeld — Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Fortschreibung 2019, Stadt Bielefeld/ Bauamt und
Junker + Kruse — Stadtforschung/ Planung, Bielefeld/, Dortmund 2019.
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nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
(siehe dazu ,Bielefelder Sortimentsliste® im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2019).
Betriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten sollen dabei grundsatzlich
in den zentralen Versorgungsbereichen liegen. Das gilt auch flr Betriebe, die unterhalb der
Schwelle zur GrofR¥flachigkeit gemaR § 11 Absatz 3 BauNVO liegen. Weiter gilt, dass Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten nicht in Gewerbe- und Industriegebieten
angesiedelt werden sollen. AuRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Standorte fur
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auf
Grundlage des Sonderstandortekonzeptes nur in Sondergebieten liegen. Weiterhin sind
Einzelhandelsagglomerationen zu vermeiden, das heilt Ansammlungen mehrerer,
selbstandiger, flr sich nicht grofl¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten aufierhalb von zentralen Versorgungsbereichen, von denen in der
Gesamtheit zentrenschadliche Auswirkungen im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO ausgehen.

Das Ziel hinter diesen Grundsatzen ist, dass eine wohnortnahe und fuRlaufig erreichbare
Nahversorgung fir die Bielefelder Bevolkerung gewahrleistet werden kann und bestehende
integrierte Zentren in der Innenstadt und den Stadtteilen als lebendige Ortskerne erhalten
bleiben.

Ausnahmen formuliert das Einzelhandels- und Zentrenkonzept unter anderem in
Gewerbegebieten fur Kfz- und Motorradhandel und die Verdufierung von Sortimenten aus
eigener Herstellung oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstlick (sogenanntes
Handwerkerprivileg).

Als weitere Ausnahme kénnen Laden mit einer Verkaufsflache von weniger als 150 m? unter
die Bagatellgrenze fallen, was vorliegend nur im urbanen Gebiet zum Tragen kommt.
Hierdurch sind keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten.

Da die Plangebietsflachen nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs liegen und die
Versorgung des Gebiets bereits Uber den bestehenden Discounter an Werner-Bock-Stralle
gesichert ist, werden konkrete Festsetzungen zum Einzelhandel in Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung getroffen. Diese erfolgen auch vor dem Hintergrund, weitere
Einzelhandelsagglomerationen zu vermeiden.

4. PLANUNGSZIELE UND PLANKONZEPT

41 Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel ist im Sinne der Innenentwicklung die Mobilisierung einer inner-
stadtischen Brachflache sowie die stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets mit circa
1,9 ha, Uberwiegend in Richtung Mischnutzungen. Diese ergibt sich aus der angrenzenden
Umgebung und soll langfristig zur Behebung der vorliegenden Gemengelage von ehemals
emittierendem Gewerbe in innerstadtischer Lage dienen. Die vorliegende Planung soll dariber
hinaus der Aufwertung des Standorts dienen und zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande
in der besonders prasenten Lage beitragen. Dariber hinaus soll durch den erganzenden
Wohnungsbau im Sinne von ,urbanem Wohnen“ auch der dringenden Wohnraumnachfrage
im Stadtgebiet nachgekommen werden.

Entsprechend den Zielvorstellungen und Rahmenbedingungen wird daher eine mdglichst
flexible Nutzung mit einer teilweise auch etwas dichteren Bebauung angestrebt, die sich in die
vor Ort gegebenen Nutzungs- und Baustrukturen vertraglich einbindet. Die vorliegend
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anthropogen Uberpragte Brachflache bietet fir eine diesbeziigliche Entwicklung grundsatzlich
gute Voraussetzungen. Die geplanten Innenentwicklungs-/NachverdichtungsmafRnahmen sol-
len auf Basis des bestehenden ErschlieRungssystems umgesetzt werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Entwicklung eines urbanen Gebiets mit allen notwendigen Festsetzungen unter
Bericksichtigung der Nachbarschaften und der innerstadtischen Lage geschaffen werden. Die
Festsetzung eines urbanen Gebiets lasst sich in der Lage insbesondere mit Blick auf die
vorhandenen Nutzungen in der Nachbarschaft ableiten. Entlang der Werner-Bock-Stralle
befinden sich die Seidenstickerhalle, offentliche und gewerbliche Einrichtungen, ein
Fitnessstudio sowie Einzelhandel. Von der Stralle Am Stadtholz werden die Hauptfeuerwache
der Stadt Bielefeld, die Hochschule fur Polizei und Verwaltung am Standort Bielefeld (HSPV
NRW) sowie gewerbliche Nutzungen und die Wohnbebauung am Lenkwerk erschlossen. Im
Bereich der BleichstraRe, zwischen der Wilhelm-Bertelsmann-Stralle und der Bahnlinie
Bielefeld—Lage befindet sich ebenfalls ein vielfaltiger innenstadttypischer Nutzungsmix. Der
nordliche Bereich der Bleichstralle bis zur Huberstral3e ist gepragt durch kleine gewerbliche
Nutzungen, Handwerksbetriebe, kirchliche Einrichtungen und Wohnnutzungen. Der sudliche
Teil des Bleichstralle wird insbesondere durch das Carl-Severing Berufskolleg und das Maria-
Stemme-Berufskolleg gepragt. Im Bereich BleichstralRe / Ecke Am Stadtholz dominiert eine
innerstadtische Wohnbebauung.

Innerhalb des Plangebiets liegt ebenfalls bereits eine gemischte Nutzungsstruktur vor. Im
norddstlichen Bereich an der Stralle Am Stadtholz befindet sich ein Wohnhaus mit einer
Werbeanlage im Vorgartenbereich. Im sudlichen Bereich des Plangebiets entlang der
Bleichstralie befindet sich ein Gebaude mit einer Praxis fur Psychotherapie und Wohnungen.
Westlich davon sind in den vergangenen Jahren weitere Wohngebaude entstanden. Im
ehemaligen Kesselhaus befindet sich eine Werbeagentur. Die vorhandene Bebauung und die
Nutzungen an der BleichstralRe sollen auch auf Grundlage des vorliegenden Bebauungsplans
Nr. 111/3/90.00 weiterhin planungsrechtlich gesichert werden, zusatzlich sollen
Entwicklungsspielrdaume im Sinne der Nachverdichtung auch auf den zum Teil bereits
bebauten Grundstiicken erdffnet werden.

Prifschwerpunkte liegen mit Blick auf ortliche Gegebenheiten und planungsrechtliche Rah-
menbedingungen in der vertraglichen Einbindung in das Umfeld, insbesondere unter nachbar-
schaftlichen, immissionsschutzbezogenen und verkehrlichen Aspekten.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen
unter Einbindung des vorhandenen Bestands auf und soll die angestrebte Entwicklung einer
gemischtgenutzten Bebauung in zentraler Lage unterstlitzen. Das Plangebiet Iasst sich dabei
in vier Teilbereiche gliedern.
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Zeichenerklarung:

Einzelgebdude mit Flachdach und PV-Anlagen

Baugruppe mit Mischnutzungen, geplant

Gewerblich genutztes Gebdude mit Flachdach und PV-Anlage

Bestandsgebaude (gemischte Nutzungen)

Vollgeschosse, hier z. B. 4 Vollgeschosse

Private Grundstiicksflaichen, Wohn- und Mischnutzungen

Gemeinschaftsflache Neubauprojekt

Private Grundstticksflachen, Gewerbe-/Mischnutzungen
Baume, Bestand und Planung sowie geplante Hecken (beispielhaft)

PlanstraRen als private ErschlieBung

Stellplatzanlagen, ebenerdig tlw. mit PV-Anlage und Nebenanlagen

Stellplatzanlagen, unterirdisch, hier Tiefgaragenzufahrten

Trafo- und Gasreglerstation

Offentliche Verkehrsfliche, hier Optionsfliche fir den OPNV-Ausbau
(Detailplanung n. n.)

Vorhalteflaiche Mobilitatstrasse

FuBwegeverbindung zur Werner-Bock-StraRe, Planungsvorschlag

vorgeschlagener Geltungsbereich

Katasteramtliche Darstellungen:

- Grundstilicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

- Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
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Im ersten Teilbereich sieht das Plankonzept die Einbindung des Bestands im sldlichen
Bereich entlang der Bleichstralte unter Berlicksichtigung eines gewissen Malies an Flexibilitat
hinsichtlich méglicher Umbaumaflinahmen vor. Die ehemals gewerbliche Nutzung geht aus
dem Erhalt und der Umnutzung des ehemaligen Kesselhauses mit markantem Schornstein
hervor, auch das ehemalige Betriebsleiterwohnhaus ist erhalten worden. Die Bebauung ist in
der Zwischenzeit durch eine gemischt genutzte Bebauung erganzt worden. Durch die
giebelstandige Ausrichtung der Gebaude in erster Baureihe, werden Sichtachsen gebildet,
sodass die Historie des Areals am Stadtbild ablesbar bleibt. Auch das bestehende Wohnhaus
mit der Psychotherapeutenpraxis wird in das Plankonzept eingebunden.

Im zweiten Teilbereich suddstlich weitergehend in Richtung Norden parallel zur StraRe Am
Stadtholz sieht das Plankonzept eine Nachverdichtung in geschlossener Bauweise vor. Infolge
der geschlossenen Bauweise soll der Strallenraum an dieser Stelle gefasst werden. Die
Bebauung soll die Struktur der gegenlberliegenden Stralienseite aufgreifen und ein stimmiges
Stadtbild erzeugen. Durch das Vor- und Zurlickspringen findet eine Gliederung des Bau-
korpers und seiner Fassade statt, mit der eine kleinteilige Wirkung erzeugt werden soll. Die
Gebaudekdrper mit geneigten Dachern sollen analog zum Bestand giebelstandig zur Stralke
ausgerichtet werden. Verbunden werden die dreigeschossigen Baukdrper durch zweigeschos-
sige Flachdachbauten, sodass insgesamt eine Reihe an Kettenhdusern entsteht. Zur opti-
schen Betonung des Kreuzungsbereichs ist hier die Errichtung eines viergeschossigen Gebau-
des mit Flachdach innerhalb der Kettenhausbebauung geplant. Aufgrund des schmalen
Grundstickszuschnitts soll der ruhende Verkehr in Tiefgaragen untergebracht werden. Dieser
Teilbereich bietet sich durch die Lage an der Stralle Am Stadtholz insbesondere fir kleinere
Gewerbebetriebe und Dienstleistungen an, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Eine
Wohnnutzung ist nach Bedarf in dem Teilbereich dennoch mdglich. Die Zahl der Wohnein-
heiten, die hier neu entstehen kdnnen, belauft sich auf circa 10-20 und ist von der Anzahl der
moglichen gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen abhangig.

Im rickwartigen dritten Teilbereich ist die Errichtung von drei Gebaudekorpern mit einer
abgestaffelten Hohenentwicklung geplant. Das stadtebauliche Konzept sieht in diesem
Bereich drei Punkthauser mit vier, finf und sechs Geschossen zuziiglich Staffelgeschoss und
Flachdachern vor. Die Ausrichtung der Gebaude und Freiflachen erfolgt in Richtung Suden.
Erschlossen werden soll die Bebauung tber einen Erschlieungsstich mit einer Wendeanlage
von der Bleichstralie. Entlang des ErschlieRungsstichs ist die Anlage von offenen Stellplatzen,
teilweise in Kombination mit Carports geplant. Gemeinschaftlich nutzbare Freirdume,
insbesondere Spielflachen fir die Kinder der Bewohnerschaft sind im sldlichen Bereich
geplant. Infolge der Lage in zweiter und dritter Baureihe bieten sich diese Gebaude
insbesondere fur Wohnnutzungen an. Hier kdnnen voraussichtlich bis zu 60 Wohneinheiten
entstehen. Zur Gliederung und Eingrinung des Plangebiets, vor allem gegenUber der
angrenzenden gewerblich genutzten Bebauung, ist eine Anpflanzung von Hecken im
westlichen und nordwestlichen Bereich vorgesehen.

Im nordlichen Bereich des Plangebiets ist in Anlehnung an die Bebauung der Werner-Bock-
StraRe und zur Schaffung eines angemessenen Ubergangs von gewerblichen und industriel-
len Nutzungen ndrdlich des Plangebiets zum im Suden geplanten urbanen Gebiet im Sinne
der Nutzungsgliederung ein eingeschranktes Gewerbegebiet geplant. Die gewerbliche
Entwicklung soll dort nachbarschaftsvertraglich mit einem mischgebietstypischen
Emissionsverhalten erfolgen. Das vorgeschlagene Gebdude wird im Vergleich zur
stralenbegleitenden Nachbarbebauung weiter in Stiden in das Grundstick gerlckt, um aus-
reichend Platz fiir Vorhalteflache einer langfristig geplanten Mobilitatstrasse zu schaffen. Auch
hier kann zur Betonung der Ecksituation im Kreuzungsbereich der Werner-Bock-Stral3e und
der StralRe Am Stadtholz der Baukorper in diesem Bereich mit sieben Geschossen errichtet
werden. Erschlossen werden kann das Grundstick Uber eine Zufahrt an der Werner-Bock-
StraBe. Hier kann auch ein Teil des ruhenden Verkehrs untergebracht werden, fur den
restlichen Stellplatzbedarf kann die Errichtung einer Tiefgarage unterhalb des Hauptgebaudes
vorgesehen werden. Insbesondere fur das eingeschrankte Gewerbegebiet, stellt das
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Plankonzept lediglich eine mdgliche Bebauung dar. Anderweitige Plankonzepte sind im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 zulassig.

Angesichts eines langfristig geplanten Ausbaus des o6ffentlichen Personennahverkehrs im
Innenstadtgebiet der Stadt Bielefeld sollen im stadtebaulichen Konzept im nérdlichen und
Ostlichen Bereich des Plangebiets ausreichend Flachen fir eine Mobilitatstrasse, die zum
Beispiel als Busspur oder als Verlangerung der Stadtbahn ausgebaut werden kann,
vorgehalten werden. Bis zur Umsetzung konkreter Planungen kdnnen die Flachen allerdings
durch die Grundstlckseigentimer weiterhin genutzt werden, zum Beispiel als Vorgartenflache
oder zur Errichtung von Fahrrad- oder Pkw-Stellplatzen, die nicht dem Stellplatznachweis
dienen. Die Errichtung von Werbeanlagen in diesem Bereich ist ebenfalls mdglich.

5. BELANGE DER BAULEITPLANUNG UND BEGRUNDUNG DER
FESTSETZUNGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstrale/Ecke Am Stadtholz*
sollen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung der inner-
stadtischen Brachflache mit einer angemessenen und stadtebaulich vertretbaren Nachver-
dichtung entwickelt werden. Planungsziele und kinftige Planinhalte basieren auf den oben
erlauterten Zielvorstellungen.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO

Infolge der innerstadtischen Lage sowie der vielfaltigen Nutzungen in der direkten Umgebung
des Plangebiets soll ein Grofdteil der Flache als urbanes Gebiet (MU) gemaly § 6a BauNVO
entwickelt werden. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewer-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Ein Gleichgewicht der Nutzungsmischung ist im urbanen Gebiet nicht erfor-
derlich. Urbane Gebiete bieten insbesondere die Mdglichkeit, eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung vorhandener Baugebiete in zentraler Lage hinsichtlich ihrer vorhandenen Dichte
und Mischung planerisch zu steuern. Das Nutzungsspektrum ist dabei breiter angelegt als in
einem Mischgebiet.

Die innerstadtische Lage des Plangebiets und die Vielfalt der Nutzungen in der Umgebung mit
den Berufskollegs im stdlichen Bereich, mit der Wohn- und Mischnutzung im Westen und im
Osten und mit dem angrenzenden Gewerbe im Norden sowie mit der bestehenden Misch- und
Wohnbebauung innerhalb des Geltungsbereichs begriinden neben den geplanten Nutzungen
die Festsetzung eines urbanen Gebiets. Auch Uber das direkte Umfeld hinaus zeichnet sich
insbesondere fir den Bereich nérdlich der Heeper Stralle, zwischen den Bahnlinien bis hin
zum Innenstadtbereich eine heterogene Nutzungsstruktur aus gewerblichen, sozialen und
kulturellen Nutzungen in Kombination mit Wohnnutzungen ab. Neben der Nutzungsmischung
wird infolge des Malles der baulichen Nutzung auch eine hohere Verdichtung ermdoglicht, die
sich zum einen in die vorhandene Umgebung einfligt und zum anderen hinsichtlich der
Flacheninanspruchnahme eine effiziente Nutzung der innerstadtischen erschlossenen
Brachflache ermoglicht. Aus den genannten Griinden werden fir das geplante urbane Gebiet
keine Einschrankungen hinsichtlich der gemafR § 6a BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
getroffen.

Insgesamt ausgeschlossen werden Vergnlgungsstatten und Tankstellen, die sonst nach
§ 6a Absatz 3 BauNVO in Urbanen Gebieten ausnahmsweise zugelassen werden konnen:
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= Unter Vergniigungsstatten werden dabei diejenigen gewerblichen Nutzungsarten zusam-
mengefasst, die sich unter Ansprache des Sexual-, Spiel- und/oder Geselligkeitstriebs
einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Derartige Nutzungen
sind im Plangebiet und seinem angrenzenden Umfeld bislang nicht vorhanden. Eine
erstmalige Ansiedlung von Vergnigungsstatten konnte insofern eine negative
Signalwirkung flr die kinftige Entwicklung in diesem Bereich auslésen, die den mit der
Planung verfolgten wesentlichen Zielen zur gestalterischen Aufwertung des Brachflache
in zentraler Lage, widersprechen wirden. Eine Ansiedlung solcher Nutzungen wirde im
Hinblick auf die angrenzenden Schulen im sudlichen Bereich sowie die bestehenden
Wohnnutzungen im Plangebiet und 6stlich angrenzend zu Nutzungskonflikten flhren.
Daruber hinaus kénnen derartige Nutzungen durch ihr du3eres Erscheinungsbild, haufig
auffalliger/atypischer Werbung und verhangener/zugeklebter Fenster einen
Attraktivitatsverlust und Beeintrachtigungen der Angebotsvielfalt und -qualitat bewirken
(sog. ,Trading-Down-Effekt). Diesen negativen Begleiterscheinungen soll insofern
vorgebeugt werden. Bordelle/bordellartige Betriebe sind als sonstige Gewerbebetriebe —
soweit nach der Kommentarliteratur ersichtlich — aufgrund der von ihnen ausgehenden
wesentlichen Stérungen des allgemein zulassigen Wohnens analog zu Mischgebieten
auch in Urbanen Gebieten eher als unzulassig einzustufen.? Vorsorglich wird im Sinne der
Klarstellung vorliegend jedoch eine Festsetzung zum Ausschluss derartiger Nutzungen
aus vergleichbaren stadtebaulichen Erwagungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

= Tankstellen werden nicht zugelassen, da sie mit Blick auf die angestrebte verdichtete
Bebauung und auf die gegebene ErschlieRungssituation hier nicht vorstellbar sind. Auf-
grund ihrer meist nur eingeschossigen Bauweise und den mit dieser Nutzung typischer-
weise verbundenen groReren Zu-/Abfahrtsbereichen sowie sonstigen erforderlichen
Freiflachen wirden sie sowohl strukturell als auch stadtgestalterisch nicht in das Gebiet
passen. Zudem wird eine verkehrlich vertragliche Anbindung mit Blick auf den langfristig
geplanten Ausbau der Mobilitatstrasse im Bereich der Strale Am Stadtholz und der
Werner-Bock-Stralle aufgrund der Vielzahl an Ein- und Ausfahrender Verkehre nicht fur
machbar gehalten.

Auf Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2019 in
Verbindung mit der innerstadtischen Lage des Plangebiets sind Einzelhandelsbetriebe
oberhalb der Bagatellgrenze von 150 m? Verkaufsfliche mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten unzuldssig. Sehr kleine Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 150
m? Verkaufsflache sind von der Reglung demnach nicht erfasst und somit
sortimentsunabhangig zuldssig. Hingegen sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten  Sortimenten  zuldssig, sofern  nahversorgungsrelevante  und
zentrenrelevante Sortimente gemal der ,Bielefelder Sortimentsliste nur als branchenubliche
Randsortimente vorgesehen sind. Dafur durfen sie nicht mehr als 10 % der Gesamtkaufflache
ausmachen. Die Grenze der Grolflachigkeit nach § 11 Absatz 3 BauNVO darf im urbanen
Gebiet grundsatzlich nicht Uberschritten werden.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNvVO

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets wird auf einer untergeordneten Flache ein einge-
schranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO als Weiterfihrung der im Westen angrenzen-
den bestehenden gewerblichen Nutzungen entlang der Werner-Bock-Stralle festgesetzt. Die
Einschrankung der Art der baulichen Nutzung erfolgt aufgrund der Nahe zu potenziellen neuen
Wohnnutzungen innerhalb des im Sitiden anschlieRenden urbanen Gebiets zur Vermeidung
von Nutzungskonflikten. Demzufolge sind gemaR § 1 Absatz 9 in Verbindung mit § 8 Absatze

2 Vgl. u. a. Fickert/Fieseler (2019): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 13. erweiterte und tiberarbeitete Aufla-
ge, Stuttgart, dort § 6a, Rn. 20.3; Blechschmidt (2017) in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger: Baugesetz-
buch — Kommentar, Band VI, dort § 6a BauNVO, Rn. 39.
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2 und 3 BauNVO ausschlieRlich Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren, Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen flr
sportliche Zwecke =zuldssig. Dies soll zusatzlich zur langfristigen Behebung der
innerstadtischen Gemengelage beitragen sowie der stadtebaulichen Gliederung und der
Abschirmung der im Norden gelegenen Gewerbe- und Industriegebiete dienen.

Auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2019 der Stadt Bielefeld ist in dem
eingeschrankten Gewerbegebiet Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten nicht zuldssig. Zudem ist auch Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten unzulassig. Ausnahmsweise kdnnen Verkaufsstellen der sonstigen zulassigen
Gewerbebetriebe zugelassen werden, soweit das angebotene Sortiment aus eigener
Herstellung oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick stammt oder im Zusammenhang
mit den hier hergestellten Waren bzw. angebotenen Leistungen steht. Es muss eine rdumliche
und funktionale Zuordnung zum Betrieb bestehen und sich der ausnahmsweise zulassige
Betriebsteil in seiner Grundflache und Baumasse dem Hauptbetrieb unterordnen. Darlber
hinaus kénnen im eingeschrankten Gewerbegebiet Kfz- und Motorradhandler mit Werkstatten
als Ausnahme zugelassen werden.

5.2 MahR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf die Rahmenbedingungen und die Planungsziele sowie dem Bestand im Plan-
gebiet und im Umfeld werden fir das Plankonzept konkrete Nutzungsmafle und weitere
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nummern 1 und 2 BauGB bedarfsorientiert aus der
ortsiiblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Hinsichtlich der
Baugestaltung werden insbesondere entlang der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz klare
Vorgaben zur Gestaltung der baulichen Anlagen geregelt, um in Verbindung mit der
gegenlberliegenden Bebauung ein klares Siedlungsbild mit qualitatsvoller Architektur zu
gewahrleisten. Im sudlichen Bereich werden Festsetzungen im Rahmen der
Bestandsuberplanung mit angemessener Flexibilitat fir mogliche Umbauten getroffen. Im
Innenbereich des Plangebiets werden wiederum aufeinander abgestimmte Gebaudekdrper
vorgesehen, die mit ihrer Kubatur und Dachlandschaft einen Ubergang zwischen den im
Norden und Nordosten aullerhalb des Plangebiets angrenzenden grofflachigen
Gewerbebetrieben und der kleinteiligeren gegliederten Mischnutzungen im Siden und
Siudwesten des Plangebiet schaffen sollen.

Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO
a) MaR der baulichen Nutzung

= Zur effizienten Wiedernutzbarmachung der innerstadtischen Flachen im Plangebiet
orientiert sich die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 in allen Teilbereichen am
Orientierungswert der GRZ-Obergrenze des § 17 BauNVO fir urbane Gebiete. Dadurch
wird zugleich ein ausreichendes Mal} an Flexibilitat gewahrleistet. Im MU2 kann aufgrund
des schmalen Grundstiickszuschnitts und der Freihaltung der riickwartigen Aulienbereiche
von offenen Stellplatzen die zulassige GRZ von 0,8 durch Tiefgaragen und deren Zufahrten
gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 1,0
Uiberschritten werden. Die hier auf die Uberschreitung der GRZ anzurechnenden Fléachen
sind in Verbindung mit § 9 Absatz 1 Nr. 25a BauGB mit einer mindestens 40 cm dicken
Boden-/Bodensubstratschicht fachgerecht zu tGberdecken.

= |Im vorliegenden Bebauungsplan wird flir das urbane Gebiet keine Geschossflachenzahl
(GF2Z) festgesetzt, um einen gewissen Gestaltungsspielraum zu erdffnen und eine effiziente
und kompakte bauliche Ausnutzung im Rahmen der innerstadtischen Nachverdichtung zu
unterstitzen. Im Zusammenspiel mit den weiteren getroffenen Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung, wird das mdgliche Volumen der geplanten Bebauung mit Blick auf die
Nachbarschaft als stadtebaulich vertraglich bewertet.
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Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Kontextes und
der Bestandslberplanung in den jeweiligen Teilbereichen des Plangebiets zur vertraglichen
Einbindung in das Umfeld unterschiedlich festgesetzt. Im MU1 sind in Anlehnung an den
Bestand zwei bis drei Vollgeschosse zulassig. Im MU2 wird infolge der kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur die Zahl der Vollgeschosse je Baufenster geregelt. Die stral3enbegleitende
Bebauung soll trotz der geschlossenen Bauweise eine kleinteilige Baustruktur in Anlehnung
an die gegenuberliegende Bebauung der Stralle Am Stadtholz aufgreifen. Demzufolge
sollen immer abwechselnd ein Baukorper mit einer zwingenden Festsetzung von drei Voll-
geschossen und ein untergeordneter Baukorper mit zwingend zwei Vollgeschossen folgen.
Hierdurch entstehen stralRenbegleitend Kettenhauser, die trotz ihrer verdichteten Bauweise
den Eindruck einer aufgelockerten Bauweise durch die Hohenabwicklung in Kombination
mit den Vor- und Ruckspringen in der Fassadengliederung vermitteln. Zur stédtebaulichen
Akzentuierung der Ecksituation im Kreuzungsbereich Bleichstral’e/Am Stadtholz, wird fur
diesen Bereich ein Gebaudekdper mit zwingend vier Vollgeschossen festgesetzt. Im MU3
wird zur Umsetzung kompakter Bauformen im Innenbereich sowie zur Schaffung eines
angemessenen Ubergangs in der Héhenentwicklung von der nérdlichen gewerblichen
Bebauung hin zur kleinteiligeren sudlichen und sudoéstlichen Mischnutzung die
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse je Baufenster von sechs auf vier abgestuft.
Mindestens zwei bis maximal sechs Vollgeschosse sind im nordwestlichen Bereich im
direkten Ubergang zum Biro- und Geschaftsgebdude an der Werner-Bock-Strale
festgesetzt. Die Mindestzahl von zwei Vollgeschossen wird in allen Baufenstern des MU3
festgesetzt, da eine noch niedrigere Bebauung und geringere Nutzung der innerstadtischen
Flachen den stadtebaulichen Zielen einer angemessenen Nachverdichtung und effizienten
Ausnutzung der gut erschlossenen Grundstlicke nicht gerecht werden wiirde.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Baukdrper sowie die
Feinsteuerung zur Abstufung der Gebaudehdhen erfolgt bei teilweise gleicher Zahl der Voll-
geschosse Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- bzw. Gebaudehéhen. Eine umfeld-
gerechte MalRstablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum in der konkre-
ten Umsetzung sollen mit den Hohenvorgaben gewahrt bleiben. Im Rahmen der vorliegen-
den Planung wird der Héhenbezug unter Zugrundelegung von NHN-H6hen (Normalhéhen-
null, Hohensystem DHHN 2016) geregelt. Hiermit kdnnen unter den gegebenen Rahmen-
bedingungen eine aufeinander abgestimmte Hohenentwicklung sowie ein eindeutiger
Bezug zu Gelande und Nachbarschaft gewahrleistet werden. Die Festsetzungen der Trauf-
und Gebaudehéhen im MU1 orientieren sich tGberwiegend an dem vorhandenen Bestand.
Insbesondere im Bereich des Schornsteins des ehemaligen Kesselhauses wird hier ein fur
das Plangebiet identitatsstiftendes Bauwerk gesichert. Im MU2 tragen die Festsetzungen
der Trauf- und Gebaudehdéhen den bereits zu den Vollgeschossen erlduterten Zielsetzun-
gen bei. Insbesondere im MU3 wird von der stadtebaulichen Feinsteuerung der Fest-
setzung von Gebdudehdhen Gebrauch gemacht. Das westliche Gebaude wird mit einer
maximalen Gebaudehdhe von 123,0 m . NHN festgesetzt. Dadurch ist die Errichtung eines
funfgeschossigen Gebaudekoérpers zuziglich eines Staffelgeschosses bzw. eines
sechsgeschossigen Gebaudekorpers moglich. Die Gesamthdhe des mittleren Gebaudes
lasst maximal ein finfgeschossiges Gebaude zu, wahrend der dstlich gelegene Baukoérper
wiederum noch weiter abgestuft nur einen viergeschossigen Gebaudekoérper zulasst und
somit einen stadtebaulich verhaltnismaRigen Ubergang zur straRenbegleitenden Bebauung
schafft. Fur die Nachvollziehbarkeit der moglichen tatsachlichen Gebaudehdhen in Meter
sind die vorhandenen Gelandehdéhen in Meter Uber NHN (nicht eingemessen) der
angrenzenden Straflen nachrichtlich dargestellt worden. Fir den Innenbereich ist die
geplante Gelandehéhe in Meter iber NHN mit 102,50 m G. NHN (unverbindlich) dargestellt.
Die moglichen tatsachlichen Gebaudehéhen ergeben sich wie folgt (beispielhafte Auswahl):
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Flache Maximale festgesetzte | Angenommene Hoéhe baulicher
Gebaudehohe in Gelandehohe in Anlagen liber
Meter iiber NHN Meter tGiber NHN, z. (geplanter)
B. Gelandehohe
MU1 THmax. 111,50 Gelandehohe 9,39 m
GHmax. 115,50 Bleichstrafe: 13,39 m
GHmax. 117,00 102,11 14,89 m
GHmax. 132,50 30,39 m
(Erhalt des
Schornsteins)
MU2 GHmax. 110,00 Gelandehdhe 8,65 m
THmax. 111,50 Stralse Am 9,65 m
GHmax 117,50 Stadtholz: 16,15m
101,35
MU3 GHmax. 117,00 Geplante 14,5m
GHmax. 120,00 Gelandehohe 17,5 m
GHmax. 123,00 102,5 20,5m

Da im MU1 und im MU2 in Teilen der Altbestand Uberplant wird und dieser durch den
Bebauungsplan in seiner Entwicklung nicht eingeschrankt werden soll, kénnen
ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten HohenmalRe zugelassen werden, soweit
sich diese im Rahmen der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils genehmigten
Trauf- oder Gebaudehdhe des betroffenen Altbaus bewegen.

b) Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise im MU1 erfolgt auf Grundlage der Bestandsbebauung als
offene Bauweise. Im MU2 hingegen wird eine geschlossene Bauweise vorgesehen, wodurch
der Stralenraum der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz sowie der Kreuzungsbereich im
Siden baulich gefasst werden. Im MU3 wird gemaR dem stadtebaulichen Konzept, welches
im Innenbereich die Errichtung von Punkhausern vorsieht, eine offene Bebauung festgesetzt.
Hierdurch wird die Umsetzung begrtinter Freiflachen im Innenbereich ermoglicht.

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Baulinien und Baugrenzen setzen die Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflache
fest und regeln neben der Anordnung ausdricklich auch die Lage der Gebaude zum Straf3en-
zug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattungen einzugrenzen.

Im MU1 fassen die Baugrenzen die Bestandsbebauung, sie lassen aber gleichzeitig einen
gewissen Spielraum fur Um- oder Anbauten zu. Darlber hinaus sind die Baugrenzen so
gewahlt, dass im westlichen Bereich des MU1 die Sicht auf identitatsstiftende Bauwerke, wie
das ehemalige Betriebsleiterwohnhaus und der Schornstein des ehemaligen Kesselhauses,
langfristig gewahrt bleibt. Hierzu tragt auch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung bei.

Im MU2 wird stralRenbegleitend auf bislang unbebauten Flachen eine neue Uberbaubare
Grundstuicksflache festgesetzt. Aufgrund der Lage und Ausrichtung zur Stralle Am Stadtholz
soll durch die kleinteilige Gliederung der geplanten Bebauung infolge der Baugrenzen die
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gegeniberliegende Baustruktur aufgegriffen werden. Stadtebauliches Ziel an dieser Stelle ist
es, trotz der dichten und geschlossenen Bauweise zur Fassung des Strallenraums eine
optisch aufgelockerte Bebauung zu vermitteln. Dies erfolgt durch die Festsetzung einer
stralRenseitigen Baulinie, die Vor- und Rickspriinge gezielt steuert und insbesondere auch die
Betonung des Eckgrundstiicks im Kreuzungsbereich der Stralen Am Stadtholz und
Bleichstralle ermdglicht. Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung, durch die Gebaude mit
Satteldach ausschlieRlich giebelstandig zur Straf3e hin errichtet werden durfen, ergibt sich aus
der 6stlich angrenzenden Bebauung und erméglicht somit eine abgestimmte Gestaltung der
Strallenziige Am Stadtholz und der Bleichstrafle. Im ndérdlichen Bereich des MU2 wird die
Bestandsbebauung dahingehend Uberplant, dass zum einen die Fortsetzung der kleinteiligen
strallenrandbegleitenden Gliederung des stadtebaulichen Konzepts weitergefuhrt werden
kann, zum anderen wird das nérdliche Baufenster aufgrund des tieferen Grundstiickzuschnitts
und somit zur angemessenen baulichen Ausnutzung im Ubergang zu den groRformatigen
gewerblichen Gebauden groRzigiger gefasst. Im sudlichen Bereich des MU2 an der
BleichstralRe soll im vorderen Bereich des Grundstiicks ebenfalls eine Bebauung im Sinne der
Nachverdichtung zugelassen werden. Auch hier kann das stadtebauliche Konzept mit der
kleinteiligen stralenrandbegleitenden Gliederung fortgefihrt werden, die groRzigige
Uberbaubare Flache ermdglicht, allerdings auch Alternativen.

Im MU3 werden durch die Baugrenzen drei Baufelder eréffnet, die eine offene, aufgelockerte
Struktur mit kompakten Baukorpern im Innenbereich des Plangebiets ermdglichen. Hierdurch
werden Flachen freigehalten, die unter anderem als begriinte Auf3enbereiche genutzt werden
koénnen.

Zur flexiblen Gestaltung von AuRenwohnbereichen ist in Bezug auf Terrassenlberdachungen
eine Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflache durch Terrasseniiberdachungen
mit einer Flache von bis zu 30 m? und einer Tiefe von bis zu 3,0 m zulassig. Dabei ist ein
Abstand von mindestens 3,0 m zur éffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Eingeschranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVvVO
a) MaR der baulichen Nutzung

= In Anlehnung an die bestehenden grol3flachigen Gewerbebetriebe in der Umgebung wird
die GRZ im eingeschrankten Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt und orientiert sich somit
ebenfalls am Orientierungswert der GRZ-Obergrenze des § 17 BauNVO fir
Gewerbegebiete.

= Es wird darauf hingewiesen, dass im GE(N) keine Geschossflachenzahl festgesetzt wird.
Dadurch kann es zur starken Uberschreitung des Orientierungswerts der GFZ-Obergrenze
kommen. Der Spielraum ist ausdricklich gewollt, damit das Grundstick, trotz der
Festsetzung der von Bebauung freizuhaltenden Flache in Kombination mit der Zahl der
Vollgeschosse und der festgesetzten Gebaudehéhen, wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dadurch wird den Bauwilligen eine Flexibilitdt der Bebauung des Eckgrundstiicks unter
Bertcksichtigung der langfristig geplanten Mobilitatstrasse offengehalten.

= [nfolge der Ecksituation an der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz soll auch an dieser Stelle
durch die Zahl der Vollgeschosse mit maximal sieben Vollgeschossen eine stadtebauliche
Betonung des Kreuzungsbereichs erfolgen. Hiermit hebt sich die Zahl der Vollgeschosse
gegenlber der angrenzenden gewerblichen Nutzung mit maximal vier Vollgeschossen ab,
greift aber die vorhandene Betonung von Eckgrundstiicken, wie im Kreuzungsbereich
Werner-Bock-Strale und Wilhelm-Bertelsmann-Str. mit 6 Geschossen bereits vorhanden,
wieder auf. Im Zusammenspiel mit der stadtebaulichen Akzentuierung des
Kreuzungsbereichs MU2 wird ein stimmiges Stadtbild erzeugt.

= Zur Feinsteuerung der HOohenentwicklung im Zusammenhang mit der Zahl der Vollge-
schosse wird eine Gebaudehdhe von mindestens 111,0 m (. NHN und maximal 126 m .
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NHN festgesetzt. Zur Orientierung bedeutet dies bei einer Gelandehéhe von 101,39 m (.
NHN im Kreuzungsbereich der Werner-Bock-Stralie eine tatsachliche Gebaudehdhe von
ca. 9,61 m bis 24,61 m. Die Mindesthdhe wird aufgrund der gewunschten Akzentuierung
des Eckgrundstiicks festgesetzt.

b) Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt anlasslich der Grundstlicksgré3e und der Uberbaubaren
Flache des eingeschrankten Gewerbegebiets als abweichende Bauweise. Angesicht des
Eingriffs in die privaten Grundstiicksflachen durch die Festsetzung einer von Bebauung
freizuhaltenden Flache, soll fir die verbleibenden Grundstucksflache innerhalb des GE(N) ein
angemessen grofler Spielraum ermoglicht werden, um eine wirtschaftliche Nutzung des
Grundstlicks dennoch zu gewabhrleisten. Es gelten die Vorgaben der offenen Bauweise mit der
Mafgabe, dass eine Gebaudelange von 50,0 m Uberschritten werden darf. Die Bestimmungen
des seitlichen Grenzabstand bleiben hiervon jeweils unberihrt.

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Baugrenzen sollen eine mdglichst grof3ziigige bauliche Nutzung des Grundstlicks
ermdglichen, um analog zur Argumentation der Festsetzungen zum MalR der baulichen
Nutzung eine wirtschaftliche Nutzung des Grundstlicks trotz der Festsetzung von Bebauung
freizuhaltender Flachen im ndrdlichen und 6stlichen Randbereich zu ermoglichen. Darlber
hinaus wird in Richtung Stiden und Osten wird die Uberbaubare Flache teilweise durch das
Leitungsrecht fur die Verlegung der Fernwarmeleitung der Stadtwerke Bielefeld begrenzt.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets soll fir das eingeschrankte Gewerbegebiet tber
die Werner-Bock-StralRe erfolgen, die das Plangebiet in westliche Richtung sowohl mit der
Innenstadt Bielefeld verbindet als auch in Richtung Nordern Uber die Wilhelm-Bertelsmann-
Stralie (K 14) eine gute Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz durch den Anschluss an
die B 61 bietet. Das Ostlich gelegene MU2 soll von der Stralle Am Stadtholz (L 778)
erschlossen werden, die das Plangebiet an die nérdlich gelegenen Gewerbe- und
Industriegebiete der Stadt anbindet sowie (iber die Herforder Stral’e (B 61) weiter in den Osten
Richtung Herford. Die im Plangebiet sidlich gelegenen Teilflachen des urbanen Gebiets MU1
und MU3 im Innenbereich sollen Uber die Bleichstralle erschlossen werden, die das Plangebiet
in Richtung Westen ebenfalls mit der Innenstadt und in Richtung Osten mit dem Stadtteil
Heepen verbindet.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt flir das MU3 Uber einen privaten
ErschlieBungsweg, der im Siden an die Bleichstralle angebunden ist. Die Stralienbreite
betragt circa 6,0 m. Am Ende des ErschlieBungswegs ist eine Wendeanlage mit einer Breite
von circa 21,5 m geplant. Uber den privaten ErschlieBungsweg erfolgt auch die ErschlieBung
der bestehenden Stellplatzanlagen der Werbeagentur im MU1 sowie der vorhandenen und
geplanten Versorgungsanlagen (Trafostation, Gasregelstation) der Stadtwerke Bielefeld.
Durch die private ErschlieBungsstrale ist auch die Verlegung von Fernwarmeleitungen der
Stadtwerke Bielefeld geplant, dariber hinaus muss die Befahrbarkeit des privaten
ErschlieBungswegs durch die Miullabfuhr gesichert werden. Dementsprechend wird die
Festsetzung der privaten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ErschlieBungsweg durch
die Festsetzung von mit Geh-, Fahr-, Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten zu
belastende Flachen zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung und der Anlieger des
Flurstlicks 725, Flur 75, Gemarkung Bielefeld Gberlagert.
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Fur das MU2 werden Zufahrtsbereiche flr die ErschlieBung der Tiefgarage definiert, um hier
die Verkehre mit Blick auf die langfristig geplante Mobilitatstrasse zu blndeln. Auf der von
Bebauung freizuhaltenden Flache ist grundsatzlich die Errichtung von Stellplatzanlagen, die
nicht dem Stellplatznachweis dienen, zuldssig. Deshalb ist bis zu dem Zeitpunkt der
Umsetzung einer Mobilitatstrasse und des dann notwendigen Planfeststellungverfahrens die
Zufahrt im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flache entlang der StraRe Am Stadtholz
generell zulassig. Lediglich der Kreuzungsbereich Bleichstrale / Ecke Am Stadtholz ist aus
verkehrstechnischen Griinden von Ein- und Ausfahrten freizuhalten. In den von Bebauung
freizuhaltenden Flachen sind auf Hohe der Zufahrten fir das MU2 mit Geh-, Fahr-, und
Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Anlieger des MU2 festgesetzt, damit
diese auch von den baulichen Anlagen, die innerhalb der Vorhalteflache fir die
Mobilitatstrasse temporar zulassig sind, freigehalten werden und die Ein- und Ausfahrt an der
Stelle zugunsten der Anlieger gewahrleistet bleibt.

Gleiches gilt fur die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zugunsten
der Anlieger des GE(N). Derzeit ist eine ErschlieBung des GE(N) Uber die westlich
angrenzende Parkplatzflache im Bestand mdglich, da es sich hierbei um dieselben
Grundstuckseigentimer handelt. Dennoch wird zur langfristigen Sicherung der ErschlieRung
des GE(N) auch eine Zufahrt an der Werner-Bock-Stra’e vorgesehen. In diesem Bereich
befindet sich heute eine Bushaltestelle, die im Zuge der Ausflihrungsplanung dann verlegt
werden muss. Dies ware voraussichtlich ohnehin spatesten flr den Ausbau der
Mobilitatstrasse notwendig. Aufgrund der Ubergeordneten Kreuzungssituation der Werner-
Bock-Strafle und der StralRe Am Stadtholz und mit Blick auf die unmittelbar daran
anschliefende Hauptfeuerwehrwache sind Ein- und Ausfahrten auch fir die von Bebauung
freizuhaltenden Flachen in diesem Bereich grundsatzlich ausgeschlossen.

Nordlich und 6stlich des Plangebiets verlauft eine FuR- und Radwegeverbindung durch das
,Grine Band“ der Stadt Bielefeld, welches eine attraktive Verbindung des dstlichen Bereichs
des Stadtbezirks Mitte mit der Innenstadt darstellt. Stidlich ist eine weitere Ful- und Radwege-
verbindungen im Griinen vorhanden, die durch das Areal des Carl-Severing-Berufskollegs
Uber den Ravensberger Park bis in die Innenstadt fihrt. Im Osten schliel3t die Ful- und
Radwegeverbindung vor der Bahnlinie an das ,Grine Band® an. Innerhalb des Plangebiets ist
eine fulBlaufige Durchquerung vom Innenbereich des MU3 nach Norden Richtung Werner-
Bock-Strale vorgesehen. Hier werden mit Gehrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Anlieger des MU3 festgesetzt. Dadurch soll auch eine kurzere fu3laufige Verbindung zu den
Bushaltestellen an der Werner-Bock-Stralie geschaffen werden.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sollen sowohl in Tiefgaragen als auch auf offenen Stell-
platzanlagen oder Carportanlagen untergebracht werden. Zur gezielten Verortung von eben-
erdigen Stellplatzen und Carportanlagen sind diese nur in den gemaR Planeintrag festgesetz-
ten Flachen zuldssig. Um eine starke Verdichtung durch weitere massive Baukoérper wie
Garagen im Innenbereich zu vermeiden, ist auf diesen Flachen die Errichtung von Garagen
ausgeschlossen. Damit Bauwillige dennoch die Méglichkeit der Errichtung von Garagen zur
Verfligung steht, sind diese einschlieBlich ebenerdiger Stellplatze und Carportanlagen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Im MU2 ist infolge des schmalen
Grundstuickszuschnitts und der Freihaltung riickwartiger AuRenbereiche der ruhende Verkehr
in erster Linie in Tiefgaragen unterzubringen. Die Tiefgaragendecken sind aufierhalb der
Uberbauung mit einer mindestens 40 cm dicken Boden-/Bodensubstratschicht fachgerecht zu
Uberdecken, um eine umfangreiche und ansprechende Durchgrinung des Plangebiets zu
ermdglichen.

Im eingeschrankte Gewerbegebiet GE(N) ist aufgrund der grof¥flachigen Uberbaubaren
Grundstucksflache die Errichtung von offenen ebenerdigen Stellplatzanlagen, Carportanlagen,
Garagen und Tiefgaragen flexibel mdglich. Es wird darauf hingewiesen, dass sowohl im
urbanen Gebiet als auch im eingeschrankten Gewerbegebiet offene ebenerdige
Stellplatzanlagen, die nicht dem Stellplatznachweis dienen, auf den von Bebauung
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freizuhaltende Flachen grundsatzlich zulassig sind. Zur Umsetzung der Mobilitatstrasse sind
diese Flachen durch ein Planfeststellungsverfahren zu Uberplanen.

Zum Entwurf sind die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens im Rahmen eines
Verkehrsgutachtens® untersucht worden (Hinweis: nachfolgende Aussagen sind aus dem
Verkehrsgutachten i. W. Gbernommen). Aufgabe des Verkehrsgutachtens ist es, die zukinftige
Verkehrssituation in Bezug auf die Leistungsfahigkeit und verkehrliche Auswirkungen im
umgebenen Straliennetz fiir den Prognose-Planfall zu bewerten.

Seitens der Stadt Bielefeld ist zur Bewertung der heutigen und zukilnftigen Verkehrs-
verhaltnisse ein Auszug aus dem stadtischen Verkehrsmodell (Analyse 2021, s. Anlage 1) zur
Verfugung gestellt worden. Aus den hier hinterlegten Verkehrsbelastungen in 24 Stunden sind
fur die Verkehrsuntersuchung die erforderlichen Spitzenstundenwerte abgeleitet worden. Die
spitzenstindliche Belastung liegt bei 11 % der Tagesbelastung.

Die Verkehrsbelastung der Werner-Bock-Strafe liegt bei rund 7.000 Kfz/24, in der Spitze liegt
die Belastung bei rund 770 Kfz/h.

Den motorisierten Verkehren steht jeweils eine Richtungsfahrbahn zur Verfugung. In Richtung
Am Stadtholz teilt sich Fahrspur in zwei Aufstellbereiche des lichtsignalisierten Knotenpunkts
Am Stadtholz / Werner-Bock-Strafle. Radfahrer und FuRganger werden auf Nebenanlagen
gefuhrt, die Uber Hochborde von der Fahrbahn getrennt werden. Am nordwestlichen Rand des
Plangebiets finden sich die Haltebereiche der Haltestelle ,Seidenstickerhalle®. Im Nordwesten
befindet sich, parallel zur Werner-Bock-Stralte ausgerichtet, ein grolRer Gebaudekorper, in
dem sich gewerbliche Nutzungen sowie im Erdgeschoss ein Einzelhandel befinden. Die
Stellplatzanlage des Einzelhandels grenzt im Westen an das Plangebiet an. Im Norden
schliel3t das Gelande der Seidenstickerhalle mit umliegenden Stellplatz- und Freiflachen an
den Strallenraum der Werner-Bock-Stralde an.

Die StraRe Am Stadtholz weist als eine Hauptverkehrsachse in Bielefeld gemall dem
Verkehrsmodell der Stadt Bielefeld mit rund 15.000 Kfz/24h eine hohe Verkehrsbelastung auf.
In der Spitzenstunde liegt die Belastung bei rund 1.760 Kfz/h.

Den motorisierten Verkehren steht grundsatzlich eine Richtungsfahrbahn zur Verfligung. Die
Ausweisung von Aufstellbereichen der lichtsignalisierten Knotenpunkte Am Stadtholz /
Werner-Bock-Stralde im Norden und Am Stadtholz / Bleichstralle im Suden fihrt allerdings
dazu, dass der StralRenraum zwischen Werner-Bock-Stralle und Bleichstralle durchgehend
aufgeweitet wurde. Radfahrer und FuRganger werden auf Nebenanlagen geflhrt, die Uber
Hochborde von der Fahrbahn getrennt werden.

Die im Siuden des Plangebiets verlaufende Bleichstralle weist eine Verkehrsbelastung von
rund 2.600 Kfz/24h auf. In der Spitzenstunde liegt die Belastung bei rund 300 Kfz/h. Die
BleichstralRe verfigt Uber zwei Richtungsfahrbahnen. Radfahrer werden auf der Fahrbahn
gefuhrt, Fullganger auf hochbordgefiihrten Gehwegen. In Abschnitten ist das Parken auf der
Nordseite innerhalb des StralRenraums erlaubt.

Die Abschatzung zur Verkehrserzeugung des zu betrachtenden Gebietes erfolgt anhand einer
Betrachtung auf Grundlage des Programms ,Ver_Bau, Ermittlung des Verkehrsaufkommens
der Bauleitplanung®, © Dr. Bosserhoff, 2024). Es wird sich damit auf eine fortgeschriebene
Version der durch das Hessische Landesamt fur Stral3en- und Verkehrswesen im Heft 42/2000
seiner Schriftenreihe ,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung — Grundsatze
und Umsetzung, Abschatzung der Verkehrserzeugung“ veréffentlichten Bemessungsgrund-
lage gestitzt.

3 Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstrale Bielefeld / Ecke Am Stadtholz“ — Verkehrsuntersu-
chung, Réver Beratende Ingenieure VBI, Dezember 2024.
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Die detaillierte Berechnung des zukiinftigen Verkehrsaufkommens nach Dr. Bosserhoff kann
dem Verkehrsgutachten enthommen werden.

Im MU1 handelt es sich um die Uberplanung einer Bestandsbebauung. Diese verfuigt tiber
bestehende Zufahrten zur Bleichstra3e im Suden des Plangebiets. Neu induzierte Verkehre
sind fur dieses Teilflache nicht anzusetzen.

Im MU2 entstehen fur die bestehenden Nutzungen (Bleichstrae 81) im Slidwesten ebenfalls
keine Neuverkehre, auch hier erfolgt die ErschlieBung Uber die Bleichstralle. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Bestandsbebauung auf dem Grundstick der BleichstraRe 81 nach
Erstellung des Verkehrsgutachtens dem MU1 zugeordnet wurde. Auswirkungen auf die Zahlen
der vorliegenden Verkehrsuntersuchung hat dies nicht. Fir die geplante Bebauung im Bereich
Ecke Bleichstralle sowie entlang der Stralle Am Stadtholz wird aus der absehbaren Struktur
der Bebauung von einer HaushaltsgréRe von 3 Einwohnern pro Wohneinheit ausgegangen.
Da in diesem Bereich der Fokus auf kleinere gewerbliche Nutzungen oder Dienstleister gelegt
werden soll, wird von ca. 10 geplanten Wohneinheiten in diesem Bereich ausgegangen,
sodass dies eine mogliche Einwohnerzahl von 30 ergibt. Die Berechnung kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die Wohnnutzung im MU2 40 Kfz-Fahrten/24 h neu entstehen.

Abgeleitet von der Nettobaulandflache von rund 0,3 ha und dem Ansatz zur Berechnung
maoglicher Beschaftigter nach Dr. Bosserhoff (gewerbliche Nutzung 50 — 150 Beschaftigte/ha
Nettobauflache, hier 100 Beschaftigte/ha), ergibt sich eine prognostizierte Zahl von 30
Beschaftigten, die als Grundlage der weiteren Berechnungen dienen. Hieraus ergibt sich, dass
82 Kfz-Fahrten/24h durch die kleingewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen entstehen.
Insgesamt kommt fiir das MU2 die Berechnung zu dem Ergebnis, dass 120 Kfz-Fahrten in 24
Stunden neu erzeugt werden.

Im MUS sollen durch die geplante Bebauung ca. 60 Wohneinheiten neu entstehen. Auch hier
wird von einer Haushaltsgrée von 3 Einwohnern/Wohneinheit ausgegangen. Dies ergibt eine
mogliche Einwohnerzahl von 180. Durch die geplante Wohnnutzung wird von 240 Kfz-Fahr-
ten/24h, die neu entstehen, ausgegangen. Uber den geplanten privaten ErschlieBungsweg
sollen dariiber hinaus die bestehende Dienstleistungsnutzung im MU1 (Bleichstralte 79) mit
34 Beschaftigten erschlossen werden. Hier wird von 93 Kfz-Fahrten/24 ha ausgegangen.
Insgesamt kommt die Berechnung fir das MU3 zu dem Ergebnis, dass bis zu 340 Kfz-Fahrten
in 24 Stunden Uber den zuklnftigen ErschlieBungsweg, der im Siden an die Bleichstralie
angebunden wird, abgewickelt werden.

Im GE(N) im noérdlichen Bereich des Plangebiets ergibt sich eine Zahl von 60 Beschaftigten.
Die Zahl leitet sich aus der Nettobaulandflache von rund 0,25 ha, einem Wert von 100
Beschaftigten/ha, der Bebauung mit bis zu 7 Vollgeschossen und einer Geschossflachenzahl
von 2,4 ab. In der Summe werden bis zu 170 Kfz-Fahrten in 24 Stunden neu erzeugt. Die im
Verkehrsgutachten angenommene Geschossflachenzahl richtet sich nach der Obergrenze der
Orientierungswerte des § 17 BauNVO. Diese kénnen durch den vorliegenden Bebauungsplan
allerdings auch weiter Uberschritten werden, da eine GFZ unter den im Kapitel 5.2 genannten
Grunden nicht festgesetzt wird. Ggf. wird im Einzelfall bei einer starken Abweichung der im
hier  vorliegenden Verkehrsgutachten angenommenen GFZ eine erganzende
Verkehrsuntersuchung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens notwendig.

Nach der Ermittlung der Gber 24 Stunden neu erzeugten Verkehre kann auf Grundlage ver-
gleichbarer Siedlungsstrukturen und Einrichtungen eine Ableitung der bemessungsrelevanten
Verkehrsstarken in der morgendlichen und nachmittaglichen Spitzenstunde erfolgen.

Im Teilbereich MU2 werden maximal 10 Fahrten/h im Quell- und 11 Fahrten/h im Zielverkehr

sowie im Teilbereich MU3 maximal 18 Fahrten/h im Quell- und 16 Fahrten/h im Zielverkehr
entstehen. Im GE(N) sind es jeweils maximal rund 20 Fahrten/h. Im Sinne einer Worst-Case-
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Betrachtung werden die jeweils maximalen Werte fiir die weiteren Betrachtungen heran-
gezogen.

Das Plangebiet ist durch die heutige Busverbindung Werner-Bock-Stralle — Am Stadtholz —
BleichstralRe mit den Haltestellen FlachsstralRe und Seidensticker Halle gut an das OPNV-Netz
angebunden. Fir die Zukunft wird ein Anschluss des Gebiets an das Stadtbahnnetz oder der
Ausbau einer Busspur geprtift. Der vorliegende Planstand berucksichtigt bereits eine mogliche
Mobilitatstrasse im Zuge der Werner-Bock-Stralde und der Stralte Am Stadtholz. Mégliche
Auswirkungen auf die verkehrliche ErschlieRung der betroffenen Teilbereiche sind im Zuge
der Untersuchung ebenfalls beschrieben und bewertet worden. Fir die zukinftigen Zu- und
Abfahrtsbereiche und die betroffenen StralRenzige im Umfeld des Plangebiets wird auf
Grundlage der ermittelten planinduzierten Verkehre eine Einschatzung zur Entwicklung der
Verkehrsqualitat und -kapazitat (HBS) fur die unter 2. (Stralenzige) und 3. (Teilbereich)
ermittelten Verkehrsbelastungen in der Spitzenstunde vorgenommen.

Im MU1 sind aufgrund der Bestandsnutzungen neue verkehrliche Auswirkungen nicht zu
erwarten.

Die Erschliefung des MU2 ist Uber zwei Zufahrten von der Stralle Am Stadtholz vorgesehen,
weshalb die zu betrachtenden Zufahrten mit jeweils 50 % der ermittelten Neuverkehre ange-
setzt worden sind. Die nordliche Zufahrt wird auf Hohe einer bestehenden Zufahrt verortet,
das Linksabbiegen fir die aus Richtung Suden anfahrenden Fahrzeuge ist Uber die
Unterbrechung der durchgehenden Leitlinie im Bereich des Aufstellbereichs der Linksabbieger
in Richtung Werner-Bock-Stralte erlaubt worden. Die siidliche Zufahrt ist neu anzulegen und
in einem Bereich verortet worden, in dem sich die Aufstellbereiche fir die geradeausfahrenden
und linksabbiegenden Verkehre in Richtung Knotenpunkt Am Stadtholz / BleichstralRe trennen.
Fur die Zufahrten der bestehenden Bebauung auf der dstlichen Seite der Stralle Am Stadtholz
ist ein Linksabbiegen durch Unterbrechung der durchgehenden Leitlinie ebenfalls erlaubt
worden.

Aus dem Kapazitatsnachweis auf Grundlage des HBS ergibt sich unter Ansatz der jeweils
5 Kfz/h im Quell- und Zielverkehr einer Zufahrt noch eine ausreichende Qualitat des Verkehrs-
ablaufs (QSV D). Aufgrund der insgesamt sehr geringen Starke der linksabbiegenden Ver-
kehre ist ein Beibehalt der heutigen Regelung an der nérdlichen Zufahrt denkbar, gleiches gilt
auch flr die geplante sldliche Zufahrt. Wird aus strallenverkehrsrechtlicher Sicht eine
Beschrankung auf ,rechts rein, rechts raus® gefordert, ware eine gute Erreichbarkeit der
Plangrundstlicke aufgrund der Parallellagen von Bleichstralle und Heeper Stralle dennoch
gewabhrleistet.

Fur den Fall, dass eine Stadtbahnlinie tGber die Werner-Bock-StralRe in Richtung Am Stadtholz
gefuhrt wird, soll die Trasse der Stadtbahn im Bereich Am Stadtholz voraussichtlich in Seiten-
lage — auf der Seite des Plangebiets — geflhrt werden. Detaillierte Planungen fir die
Stadtbahntrasse liegen derzeit allerdings noch nicht vor. Die Anbindung von Zufahrten
angrenzender Grundstlicke sind bei einer Seitenlage erfahrungsgemald problematischer als
bei FUhrung der Stadtbahn in Mittellage. Mit Blick auf die geringe Zahl der zu erwartenden
Fahrzeuge im Quell- und Zielverkehr der geplanten Bebauung erscheint eine Anbindung aber
in jedem Fall als vertretbar. Eine konfliktfreie und leistungsfahige Abwicklung der Quell- und
Zielverkehre ist aber auch hier fir den Fall gegeben, dass die Ein- und Ausfahrt auf
Rechtsabbiegen und Rechtseinbiegen beschrankt werden sollte. Aufgrund der Parallellagen
von Bleichstralle und Heeper Stralde ist eine gute Erreichbarkeit weiterhin gewahrleistet.

Das MUS3 soll ausschlief3lich tUber den privaten ErschlieBungsweg von der Planstralle aus
erschlossen werden. Der Anschluss erfolgt dabei im Bereich einer bestehenden Zufahrt tber
die die derzeit bestehende Dienstleistungsnutzung (Bleichstrale 79) erschlossen ist. Aus dem
Kapazitatsnachweis auf Grundlage des HBS ergibt sich unter Ansatz der jeweils rund 20 Kfz/h
im Quell- und Zielverkehr eine sehr gute Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV A). Aufgrund der
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insgesamt geringen Verkehrsbelastung der Bleichstrale ist eine Abwicklung der neu erzeug-
ten Verkehre problemlos mdglich.

Die auliere ErschlieBung soll flir das Gewerbegebiet (GE(N)) Uber die Werner-Bock-Stralle
erfolgen. Aus dem Kapazitatsnachweis auf Grundlage des HBS ergibt sich unter Ansatz der
jeweils rund 20 Kfz/h im Quell- und Zielverkehr eine gute Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV
B), hierbei wurden 10 % der Fahrten dem Schwerverkehr zugeordnet. Die gute Verkehrs-
qualitat wird aufgrund der geringen Anzahl der ein- und ausfahrenden Fahrzeuge unabhangig
von der Verteilung dieser Verkehre erreicht. Der geplante Zufahrtsbereich liegt auferhalb der
Aufstellbereiche des Knotenpunkts Am Stadtholz / Werner-Bock-Stralte. Vor diesem Hinter-
grund kdnnen alle Fahrbeziehungen angeboten werden. Die heute als Stellplatzanlage genutz-
te Flache des Plangebiets wird derzeit Uber das benachbarte Grundstlick erschlossen, zur
Anlage der neuen Zufahrt ist die bestehende Haltestelle ,Seidenstickerhalle“ auf der Stidseite
der Werner-Bock-Stralde zu verlagern.

Fir den Fall, dass eine Stadtbahnlinie Gber die Werner-Bock-Stralle in Richtung Am Stadtholz
geflhrt wird, ist der StraRenraum der Werner-Bock-Stralke umzugestalten. Weitere Anderun-
gen fur den geplanten Zu- und Abfahrtsbereich kdnnen sich aus der moglichen Anlage einer
Haltestelle der Stadtbahn auf Hohe der Zu- und Ausfahrt ergeben. Eine konfliktfreie und
leistungsfahige Abwicklung der Quell- und Zielverkehre ist aber auch fur den Fall gegeben,
dass die Ein- und Ausfahrt auf Rechtsabbiegen und Rechtseinbiegen beschrankt werden
sollte. Aufgrund der Parallellagen von Bleichstralle und Heeper Strale ist eine gute Erreich-
barkeit auch fiir die wenigen Schwerverkehre weiterhin gewahrleistet.

Zusammenfassend kommt die Verkehrsuntersuchung zu dem Ergebnis, dass die bestehenden
Stralienquerschnitte in der Lage sind, die neu auftretenden Verkehre aufzunehmen. An jedem
Anschlusspunkt entsteht jeweils lediglich eine geringe Zahl von Neuverkehren, so dass an den
geplanten Zufahrten mindestens ausreichende Qualitdten des Verkehrsablaufs erreicht
werden konnen. Die Leistungsfahigkeit an den betroffenen Knotenpunkten im Umfeld wird vor
diesem Hintergrund nicht nennenswert beeinflusst werden. Fir den Fall, dass eine
Stadtbahnlinie Uber die Werner-Bock-Strale in Richtung Am Stadtholz gefuhrt wird, sind die
Strallenrdume der Werner-Bock-Strale und der StraRe Am Stadtholz umzugestalten. Die
ErschlieBung des Plangebiets Uber die vorgesehenen Anschlisse ist dennoch gesichert,
gegebenenfalls sind die Fahrbeziehungen auf die Beziehungen ,rechts rein und rechts raus”
zu beschranken.

Aus Sicht der Stadt sind die Vorgehensweise und die Ergebnisse der verkehrstechnischen
Untersuchung Plausibel, die ErschlieBung des Plangebiets Uber die vorhandenen Stral3en wird
als gesichert angesehen.

Das Plangebiet ist durch die heutige Busverbindung Werner-Bock-Str. — Am Stadtholz —
Bleichstralke mit den Haltestellen FlachsstralRe und Seidenstickerhalle gut an das OPNV-Netz
angebunden. Die Haltestellen Seidenstickerhalle und Flachsstrale werden von der Linie 24
Montag bis Freitag tagestber im 20-Minutentakt bedient. Samstags werden tagestber Fahrten
im 30-Minutentakt angeboten sowie an Sonn- und Feiertagen im 60-Minutentakt. Die Linie 24
verkehrt auf der Achse Sieker-Lohbreite-Jahnplatz-Tierpark-Kirchdornberg-Dornberg. Die
Linie 25 verkehrt ebenfalls von den o.g. Haltestellen und dies auf der Relation Baumheide-
Eckendorfer Strae-Bleichstralte-Jahnplatz-Am Brodhagen-Durerstral3e; wahrend die Linie 26
die Relation Heepen-Radrennbahn-Bleichstrale-Jahnplatz-Am Brodhagen-Durerstralie
bedient. Die beiden Linien verkehren Montag bis Samstag in einem Uberlagerten 10-
Minutentakt, in den Tagesrandlagen am Morgen und Abend im 15-Minutentakt sowie in den
spateren Abendstunden von der Linie 26 im 30 Minuten Takt. An Sonntag- und Feiertagen
verkehrt die Linie 26 bis in die spateren Abendstunden im 15-Minutentakt und anschliel3end
im 30-Minutentakt. An der Haltestelle Seidenstickerhalle wird das Angebot zuséatzlich von der
Linie 23 erganzt. Die Linie 23 bedient die Relation Radrennbahn-Petristrale-Lenkwert-
Jahnplatz und dies Montag bis Samstag tagsuber im 30-Minutentakt, sowie am Samstag im
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Frihverkehr und am Sonntag- und Feiertag tagsiber im 60-Minutentakt. In den Nachten
Freitag/Samstag, Samstag/Sonntag und vor Feiertagen liegt das Plangebiet im
Einzugsbereich der Linie N4 (Haltestelle Carl-Severing-Schulen), die auf der Relation
Jahnplatz-Heepen-Altenhagen-Milse-Heepen-Jahnplatz verkehrt. Die Nachtbuslinie N4 bietet
zu diesen Zeiten ein erganzendes Verkehrsangebot mit Frihverkehr an. Fur die Zukunft wird
ein Anschluss des Gebiets an das Stadtbahnnetz oder der Ausbau hochwertiger Bussysteme
Uberpruft.

Bereits im Jahr 2010 ist eine Vorplanungsstudie* zur Querschnittsgestaltung der Werner-Bock-
StralRe zwischen der Wilhelm-Bertelsmann-Stralle und der Strale Am Stadtholz unter
Berticksichtigung einer moglichen StraBenbahnlinie in Richtung Heepen erfolgt. In der
Vorplanungsstudie sind als Grundvarianten die Anordnung des Bahnkorpers in Mittellage,
einseitig in Seitenlage zur Fahrbahn und beidseitig in Seitenlage zur Fahrbahn geprift worden.
Neben der Abschatzung der erforderlichen Flachen fir den motorisierten Individualverkehr und
die StralRenbahnfihrung sind auch die Flachenanspriche des Radfahrer- und
FulRgangerverkehrs sowie der Bedarf fir Anlagen des ruhenden Verkehrs im Stralenraum
bewertet worden.

Insgesamt kam die Vorplanungsstudie zu dem Ergebnis, dass eine Querschnittsbreite von ca.
22,5 m bis 22,7 m im Bereich der Werner-Bock-Stralle empfohlen wird. Die Stadtbahntrasse
sollte in den untersuchten Querschnittsvarianten in Mittellage verlaufen. Die
Flachenanspriche der einzelnen Verkehrsarten sind in Orientierung an den Richtlinien fur
Anlagen von Stadtstralle (RASt 06) definiert worden. Die RASt 06 ist bis heute nicht novelliert
worden, sodass die Querschnittsbreiten heutzutage noch als Mindestmale verwendet werden
kénnen.

Im Jahr 2012 ist ein weiteres Gutachten erstellt worden, in dem die Stadtbahntrasse innerhalb
der Werner-Bock-Stral’e in sidlicher Seitenlage auRerhalb des StralRenraums auf einem
besonderen Bahnkorper verlauft. Hier wird ein Strallenquerschnitt der Werner-Bock-Stralte
mit einer Breite von 23,0 m definiert.

Am 18.07.2013 ist eine Grundsatzentscheidung des Rates der Stadt Bielefeld zur Realisierung
der Linie 5 nach Heepen nach Vorberatung in den Bezirksvertretungen und dem
Stadtentwicklungsausschluss einstimmig beschlossen worden. Die jeweiligen weiteren
Planungsschritte sind den politischen Gremien zur Entscheidung vorzulegen.

Die Grundsatzbeschliisse waren notwendig, um den Stadtbahnausbau beim Férderprogramm
des Bundes und Landes anmelden zu kénnen. Die Beschliisse sind so zu verstehen, dass
damit im Grundsatz der Bau der neuen Stadtbahnlinie begrif3t wird, die Beschllisse sehen
jedoch keine Verpflichtung eines Baus vor. Es wird auf die Beschlussvorlage mit der
Drucksachen-Nr. 5778/2009-2014/1 verwiesen.

Im Anschluss haben die Verwaltung und moBiel die Linienflihrung weiter konkretisiert. Dabei
sind die bisherigen politischen Beratungen und die Ergebnisse der Planungswerkstatten im
Rahmen einer Burgerbeteiligung eingeflossen. In der Potenzialanalyse Stadtbahn 2030 wurde
eine hohe Wirtschaftlichkeit der Stadtbahnstrecke nach Heepen und einer Verlangerung von
Senne nach Sennestadt nachgewiesen. Fur die Stadtbahnstrecke Jahnplatz — Heepen liegt
seit Februar 2012 eine Machbarkeitsstudie vor, in der die technische Machbarkeit
nachgewiesen sowie eine vergleichende Bewertung moglicher Trassenvarianten durchgefuhrt
wurde.

4 Vorplanungsstudie zur Querschnittsgestaltung der Werner-Bock-Stralte zwischen Wilhelm-Bertelsmann-StraRe
und Am Stadtholz unter Beriicksichtigung der StralRenbahnlinie in Richtung Heepen, Ing. -Buro fiir
Stadtverkehrsplanung Dipl.-Ing. H Harnisch, 2010.
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Fir den Streckenabschnitt Kesselbrink bis Radrennbahn haben sich aus der
Machbarkeitsstudie und den Ergebnissen der ersten Werkstattwochen acht mogliche
Varianten ergeben. Im ersten Teilabschnitt — westlich der Eisenbahnstrecke — ist eine
Linienfihrung tGber Werner-Bock-StralRe, Bleichstrale oder Heeper Stralke mdglich. Ostlich
der Eisenbahnstrecke ist aufgrund des engen Strallenquerschnitts die Integration einer
Stadtbahntrasse auf der BleichstralRe nicht machbar, deshalb gibt es hier nur die zwei
Alternativen Uber Auf dem Langen Kampe oder Heeper Stralle.

Alle Varianten sind von einer Arbeitsgruppe aus Mitarbeitern von moBiel, des Amts flr Verkehr,
des Bauamts und des Umweltamts detailliert untersucht und bewertet worden. Die Bewertung
erfolgte unter den Aspekten Fahrgastbelange und Betrieb, Stralkenverkehr, Stadtgestaltung,
Stadtgrin, Anwohnerbelange sowie Kosten. Keine der untersuchten Varianten konnte in allen
Kriteriengruppen die besten Bewertungen erlangen. Die Vor- und Nachteile der einzelnen
Varianten liegen stattdessen jeweils in unterschiedlichen Aspekten. Alle Varianten Uber das
Grune Band und den Langen Kampe haben grundsatzlich geringere Auswirkungen auf den
Autoverkehr (weniger Beeintrachtigung und geringere Verdrangungswirkung). Dagegen
haben die Varianten, die im 6stlichen Abschnitt Gber die Heeper StralRe flihren, deutliche
Vorteile bei den Aspekten Stadtgestaltung, Stadtgriin und Anwohnerbelange.

Die Ergebnisse dieser Variantenbewertung sind durch moBiel und die Stadtverwaltung in einer
zweitdgigen Planungswerkstatt am 11.11.2013 und 12.11.2013 mit den Birgerinnen und
Burgern sowie Vertreterinnen und Vertretern der Verbdnde und Organisationen intensiv
diskutiert und erganzt worden. Von den Beteiligten der Planungswerkstatt sind die Ergebnisse
der fachlichen Variantenbewertung im Grundsatz bestatigt worden. Eine Stadtbahnflihrung
durch das Grine Band und den Langen Kampe wurde von den Beteiligten wegen der
negativen Auswirkungen auf die Stadtgestaltung als ,nicht geeignet“ angesehen. Ebenso
wurde die Fuhrung durch die westliche Bleichstralle — vor allem zwischen Heeper Stralte und
Hermann-Delius-Strale — in Bezug auf die Stadtgestaltung als kritisch beurteilt. Im westlichen
Abschnitt der Heeper Stral3e ist insbesondere im Umfeld des Knotenpunkts Heeper Strale /
Teutoburger StralRe die Stadtbahn nur mit relativ groRen Eingriffen in die Griinflache sowie mit
Beeintrachtigungen und Verdrangungseffekten fir den Autoverkehr zu realisieren.

Mit den Ergebnissen aus der fachlichen Variantenbewertung und der Planungswerkstatt ergab
sich als Vorzugsvariante der Verwaltung die Variante 12 mit folgender Linienflihrung:
Kesselbrink — August-Bebel-Stralle — Werner-Bock-StralRe — Am Stadtholz — Huberstralie —
Heeper Stral’e. Ein Vorteil diese Linienfuhrung ist das hohe Fahrgastpotenzial durch die
ErschlieBung einer groRen Einwohnerzahl sowie 6ffentlicher Einrichtungen wie Arbeitsamt,
Seidensticker Halle und Wiesenbad sowie den Carl-Severing-Schulen. Es kénnen eindeutige
Hauptachsen im Busnetz wie im Stadtbahnnetz abgebildet werden, wobei nur geringe
Uberschneidungen der Einzugsbereiche zwischen Stadtbahn und Bus bestehen. Die Bus-
Achse (10-Minuten-Takt durch Linieniberlagerung) verlauft im westlichen Abschnitt in der
Heeper StraRe und im 6stlichen Abschnitt in der BleichstraRe. Durch die Uberlagerung von
Bus und Stadtbahn in der Huberstralie entstehen sehr gute Verknlipfungsmaoglichkeiten.

Auch im Hinblick auf die Stadtgestaltung und Stadtentwicklung ergeben sich groRe Potenziale.
Die Strecke folgt der Entwicklungsachse Werner-Bock-Stral3e. Hier sind in der Zwischenzeit
weitere Geschaftshduser entstanden, darUber hinaus wirde sie der Anbindung des
vorliegenden Plangebiets des Bebauungsplans Nr. [11/3/90.00 mit weiteren Wohnhausern,
Gewerbenutzungen und Dienstleistern dienen.

GrolRe Stadtentwicklungspotenziale bieten auch die Flachen der Fachhochschule. Darlber
hinaus ist die Variante 12 eine der kostengunstigeren Trassenvarianten. Allerdings ergeben
sich aus der Variante 12 aus Sich des StralRenverkehrs Ziel- und Nutzungskonflikte —
insbesondere zwischen flieRendem Verkehr, ruhendem Verkehr, Radverkehrsfiihrung und
besonderem Bahnkdrper. Hierfur sind in der Konkretisierung der Vorplanung Lésungen zu
entwickeln und mit den Birgerinnen und Birgern sowie der Politik abzustimmen. Es wird
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insgesamt auf die Beschlussvorlage mit der Drucksachen-Nr. 6705/2009-2014 verwiesen, der
auch die Linienfihrung der Stadtbahnlinie 5 entnommen werden kann.

Fir den Streckenabschnitt Werner-Bock-Strale — Radrennbahn ergeben sich je nach
Gewichtung der Bewertungskriterien noch zwei Varianten der Linienfiihrung. Hier sind sowohl
sie Variante 1 Uber das Grine Band, Ostbahnhof, Auf dem Langen Kampe wie auch die
Variante 12 Uber Am Stadtholz, Huberstral3e und Heeper Stral3e in der weiteren Planung zu
untersuchen.

Im Rahmen der politischen Diskussionen auf Grundlage der zuvor genannten
Beschlussvorlage ist eine Favorisierung der Linienfihrung Uber die Stralle Am Stadtholz
(Variante 12) einstimmig bei einer Enthaltung beschlossen worden. Diese Variante ist auch
zur Abgrenzung der von Bebauung freizuhaltenden Flache ,Vorhalteflache Mobilitatstrasse*
im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 zugrunde gelegt worden.

Im Jahr 2014 kam es zu einem Burgerentscheid Uber die Fragestellung, ob die Stadtbahnlinie
5 von Sennestadt nach Heepen gebaut werden soll. Die Mehrheit (53,39 %) hat mit ,Nein®
gestimmt. Darauf aufbauend folgte 2015 der Auftrag des Rats der Stadt Bielefeld, ein
nachhaltiges Mobilitatskonzept fiir den OPNV im Korridor Innenstadt — éstliche Innenstadt —
Radrennbahn zu entwickeln.

2021 ist der dritte Nahverkehrsplan durch den Rat beschlossen worden. Eine der dort
verankerten Mallnahmen zum Ausbau des Stadtbahnnetzes ist eine Verlangerung bis zur
Huberstrale. Sowohl flir ein optimiertes Busnetz mit Busspuren als auch flir eine neue
Stadtbahntrasse ist eine Streckenfihrung Uber die Werner-Bock-Stralle bzw. Am Stadtholz
erforderlich. Der Nahverkehrsplan sieht fir die MaBnahme Stadtbahn Innenstadt —
Huberstralle den Beginn einer Machbarkeitsstudie fir 2028 mit einer Dauer von 3 Jahren vor.
Aus diesen Grunden ist langfristig ein zusatzlicher Flachenbedarf gegenliber dem heutigen
Bestand gegeben. Daher wird im Bebauungsplan eine Flache, die von Bebauung freizuhalten
ist, festgesetzt. Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Gebaude aller Art,
Trafostationen ausgenommen, unzulassig. Um den privaten Eigentimern dennoch
Nutzungsmoglichkeiten der Flache bis zur Umsetzung der Mobilitatstrasse zu erdffnen, ist die
Errichtung von Werbeanlagen, offenen ebenerdigen Stellplatzanlagen, die nicht dem
Stellplatznachweis dienen, und offenen ebenerdigen Fahrradstellplatzen zulassig. Hierbei
handelt es sich um bauliche Anlagen, die mit einem geringen Aufwand und einem begrenzten
wirtschaftlichen Risiko wieder zurlickgebaut werden kdnnen. Zusatzlich ist die Anlage von
Vorgarten mit Rasenflachen, Bodendeckern, Stauden und Strduchern zulassig. Die
Anpflanzung von Baumen wird bewusst von der Festsetzung aufgenommen, da diese
langfristig der Entwicklung einer Mobilitdtstrasse entgegenstehen und  ggf.
artenschutzrechtliche Konflikte so vermieden werden sollen.

Die starke Betroffenheit der privaten Belange durch die Festsetzung der von Bebauung
freizuhaltenden Flachen zur Vorhaltung einer Mobilitatstrasse wird auf keinen Fall verkannt.
Es handelt sich dabei eindeutig um einen erheblichen Eingriff in das private Eigentum.
Gleichwohl muss gemal aktuellem Stand nach Ergebnis der intensiven fachlichen Prifung im
Zuge der Verkehrsplanung festgehalten werden, dass die Option fiir eine OPNV-Trasse (Bus
oder Bahn) zur Anbindung des Stadtbezirks Heepen an die Innenstadt flir die gesamte
Nahverkehrsentwicklung der Stadt Bielefeld von herausragender Bedeutung ist.

Insbesondere die Stralte Am Stadtholz weist als eine Hauptverkehrsachse in Bielefeld gemaf
dem Verkehrsmodell der Stadt Bielefeld eine hohe Verkehrsbelastung auf. Als
Querverbindung der Eckendorfer Stralle mit der Heeper StraRe und der ErschlieBung
substanzieller Nutzungen (Berufskollegs, Feuerwehrhauptwache, Seidenstickerhalle, HSPV
NRW, Lenkwerk und verschiedener grolierer Gewerbebetriebe) kommt ihr eine
herausragende Bedeutung zu.
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Auch die Werner-Bock-Stralte stellt eine wichtige ErschlieBungsachse zwischen der
Innenstadt und den 6stlichen Stadtgebieten mit wichtigen stadtischen Einrichtungen dar (z. B.
Agentur fir Arbeit, Hauptzollamt, Feuerwehr-Hauptwache, Seidenstickerhalle). Dartber
hinaus besteht Uber die Werner-Bock-Strale und im weiteren Verlauf Gber die Wilhelm-
Bertelsmann-Stralie eine direkte Anbindung an den Ostwestfalendamm.

In den beiden Straflenrdumen und insbesondere im Einmindungsbereich Werner-Bock-
Stralie/Am Stadtholz mit Abbiegespuren, Ampelanlage und notwendigen Flachenanteilen flr
Ful3-/ Radwege reicht der vorhandene Querschnitt der 6ffentlichen Flachen nicht aus, um die
kiinftigen Anforderungen im Zuge der OPNV-Entwicklung zu erfiillen. Daher stellt hier aus
verkehrlicher Sicht der Stadt Bielefeld die Flachensicherung eine besondere Zielsetzung dar.
Durch eine Neubebauung wirde ansonsten der benétigte Spielraum gerade hier im
Einmindungsbereich der o. g. Stralen dauerhaft verhindert werden.

Bereits im Jahr 2010 hatte die Stadt Bielefeld das Bestreben, durch den Ausbau des OPNV
den motorisierten Individualverkehr zu reduzieren und eine bessere Verbindung weiterer
Stadtbezirke herzustellen. Mit Blick auf die Verscharfung des Klimawandels und auf die
heutigen Rahmenbedingungen kommt dem OPNV und der Verkehrswende auch im Sinne des
Klimaschutzes eine noch erheblich groRere Bedeutung zu. Der Ausbau des OPNV z. B. in
Form von Busspuren oder durch Ausbau der Stadtbahn Richtung Heepen ist ein zentraler
Baustein der Verkehrswende, um den motorisierten Individualverkehr und damit auch den
Ausstol3 von CO2-Emissionen zu reduzieren, gleichzeitig aber die Lebensqualitat fur die
Bevolkerung in Bielefeld zu erhalten und falls moglich auch zu verbessern.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die erheblichen Eingriffe in das private
Eigentum seitens der Stadt Bielefeld erkannt werden, diese vor dem oben dargestellten
Hintergrund und nach intensiver Prifung jedoch zurlickgestellt werden mussen. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan (Baufeld, Geschossigkeit, Hohenentwicklung) wird versucht
dennoch eine wirtschaftliche Nutzung des verbleibenden Baugrundsticks im Sinne der
Eigentiimer zu ermdglichen.

5.4 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen durch den Strallenverkehr und
Schienenverkehr (Bahnlinie Bielefeld — Lage) nordoéstlich des Plangebiets, durch
Veranstaltungen in der Seidenstickerhalle ndrdlich der Werner-Bock-Stralie sowie durch
benachbarte gewerbliche Nutzungen ein.

Die sudwestlich angrenzende Nachbarschaft ist gepragt von typischen kleingewerblichen
Nutzungen in innerstadtischer Lage, teilweise durchmischt mit innerstadtischen
Wohnnutzungen sowie kirchlichen und kulturellen Nutzungen. Neben einem Indoorspielplatz
gehoren hierzu unter anderem Handwerksbetriebe mit Lagerflachen, Veranstaltungsstatten,
Dienstleister, Vereine und Freiberufler. Nordwestlich des Plangebiets befindet sich
straRenbegleitend ein Gebdude mit einem Fitnessstudio im Erdgeschoss, Raumlichkeiten der
Pflegeschule des Johanneswerks im Obergeschoss und einem Parkhaus, das der
Seidenstickerhalle zugeordnet ist. Im rickwartigen Bereich der Bebauung befindet sich der
Parkplatz des Fitnessstudios, an den unmittelbar im Osten die Stellplatzanlage des Aldis
angrenzt. Bei dem Aldi handelt es sich um keinen grof¥flachigen Einzelhandel, die
Verkaufsflache liegt unter 800 m2. Der Aldi befindet sich im Erdgeschoss eines grolien
strallenbegleitenden Gebdudekomplexes sudlich der Werner-Bock-Strale mit Gberwiegend
privatwirtschaftlicher Blronutzung (Steuerberater, Ingenieurbiro etc.) sowie der Nutzung
durch den offentlichen Dienst (Auflenstelle Gesundheitsamt, Hauptzollamt Bielefeld).
Norddstlich des Plangebiets befindet sich die Hauptwache der Feuerwehr der Stadt Bielefeld.
Innerhalb des Plangebiets sind im Bestand wohnbauliche Nutzungen sowie kleingewerbliche
Nutzungen vorhanden.
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Die nutzungsbedingten Emissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind im Planverfahren
zu prufen und sachgerecht zu berlcksichtigen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt
worden. Die Grundlagen sowie der Untersuchungsumfang der schalltechnischen
Untersuchung sind zwischen dem Fachgutachter, dem Vorhabentrager und der Stadt Bielefeld
im Vorfeld abgestimmt worden.

In der schalltechnischen Untersuchung sind demzufolge der Verkehrslarm (Stra3en- und
Schienenverkehr), der Gewerbeldarm der Seidenstickerhalle und des unmittelbar
angrenzenden Einzelhandels (Aldi-Markt) betrachtet worden. Ziel der Untersuchung war die
Prifung, ob im Plangebiet eine mischgebietsvertragliche Entwicklung mdglich ist. In diesem
Rahmen wurden die Pegel der Gerduschimmissionen an den geplanten Gebauden ermittelt
und vor dem Hintergrund der vorliegenden Planung diskutiert.> Aufgrund der eingangs
genannter Zielsetzungen (s. Kapitel 4.1) und der zentralen Lage des Plangebiets, ist im Laufe
des Verfahrens die Entscheidung zur Festsetzung eines urbanen Gebiets getroffen worden.
Dieser im Jahr 2017 neu eingefiihrte Gebietstypus wird der angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung des Stadtgebiets im besonderen Malle gerecht. Im Schallgutachten in der
vorliegenden Fassung wird noch von einem Mischgebiet gemaR der friheren Rechtslage
gemal BauNVO ausgegangen. Daraus ergeben sich fur die Teilbereiche des Plangebiets
tagsuber abweichende Immissionsrichtwerte hinsichtlich der Betrachtung des Gewerbelarms
auf Grundlage der TA Larm. Nachts sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Mischgebiete und urbane Gebiete mit 45 dB(A) identisch. Tagsuber liegt der
Immissionsrichtwert des urbanen Gebiets bei 63 dB(A) und ist somit 3 dB(A) hdher als der des
Mischgebiets mit 60 dB(A). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der Wechsel der
Festsetzung eines Mischgebiets zu einem urbanen Gebiet in der Zwischenzeit nicht aufgrund
der anderen Bewertung des Larmschutzes erfolgt ist, sondern mal3geblich aus der Art der
baulichen Nutzung resultiert, die durch den im Jahr 2017 neu eingefihrten Gebietstypus
eindeutig den Planungszielen entspricht und mit Blick auf die vorhandene Nachbarschaft
folgerichtig ist. Hier wird insbesondere auf die sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen,
die im unmittelbaren Umfeld vorhanden sind und das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.
[11/3/90.00 pragen, sowie auf die nicht gleichwertige Nutzungsmischung Bezug genommen.
Bei der im Plangebiet im Vordergrund stehenden Larmbetrachtung zur Nachtzeit sind sowohl
die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm als auch die Orientierungswerte der DIN 18005 im
Mischgebiet und im urbanen Gebiet identisch.

Bezlglich des Verkehrslarms trifft die 16. BImSchV (noch) keine Aussagen zu
Immissionsgrenzwerten fur urbane Gebiete. Im Juli 2023 wurde eine Neufassung der DIN
18005 verdffentlicht, in der auch Orientierungswerte fir urbane Gebiete festgelegt worden
sind. Diese liegen bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Die Anderungen der DIN 18005
haben gemal Aussage des Fachgutachters allerdings keinen Einfluss auf die Ergebnisse der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach dem BauGB sind gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die kunftigen Bewohner und Nutzer im Plangebiet zu
gewahrleisten. Normative Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohn-
/Arbeitsverhaltnisse sind fur die Bauleitplanung aber bisher nicht definiert worden. Fur die
stadtebauliche Beurteilung des Larms wird im Rahmen der vorliegenden Planung auf die
idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
zurtckgegriffen. Erganzend wird im Rahmen der Abwagung auf die entsprechenden
Immissionsrichtwerte der TA Larm (Gewebeldarm) bzw. auf die Immissionsgrenzwerte der

5 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstra-
Re/Ecke Am Stadtholz der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, 06.02.2023.
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Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV, Verkehrslarm) Bezug genommen.® In der
Rechtsprechung ist hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten
~-gesundes Wohnen" gegeben ist, hier besteht in der Bauleitplanung Abwagungsspielraum. Die
hdchstrichterlich bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von
70/60 dB(A) tags/nachts erreicht.

a) Verkehrliche Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen durch den Stral3enverkehr ein, insbesondere
durch die westlich gelegene Stralle Am Stadtholz (L 778). Im Sinne einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung nach dem BauGB sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir die
kunftigen Bewohner und Nutzer im Plangebiet zu gewahrleisten. Normative Grenzwerte zur
Beurteilung dieser gesunden Wohn-/Arbeitsverhaltnisse sind fur die Bauleitplanung aber bis-
her nicht definiert worden. Fir die stadtebauliche Beurteilung des Larms wird im Rahmen der
vorliegenden Planung auf die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sowie erganzend auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zurtickgegriffen. In der Rechtsprechung ist
hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes Wohnen*
gegeben ist, hier besteht in der Bauleitplanung Abwagungsspielraum. Die hdchstrichterlich
bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A)
tags/nachts erreicht.

Zur Ermittlung der Gerausch-Belastung durch Kfz-Verkehr sind der Untersuchung Verkehrs-
belastungszahlen von der Stadt Bielefeld mit dem Prognose-Horizont 2030 fiir die umliegen-
den Stralen zugrunde gelegt worden. Hinzu kommt die Gerduschbelastung durch den
Schienenverkehr der ca. 160 m 6stlich verlaufenden Bahnstrecke. Dem Gutachter sind hierfur
die Zugbelastungszahlen auf den zu untersuchenden Bahnstrecken von der Deutschen Bahn
AG mit dem Prognose-Horizont 2030 Ubermittelt worden. Auf Basis der zuvor genannten
Ausgangsdaten sind EDV-gestitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgeflihrt und die
Ergebnisse zur besseren Anschauung grafisch fur die Geschossebenen EG bis 6. OG ohne
Bertcksichtigung der physikalischen Eigenschaften der Gebaude dargestellt worden. Die
Darstellungen fur alle Geschossebenen sind der schalltechnischen Untersuchung zu
entnehmen.

Exemplarisch fiir das 5. OG zeigt die schalltechnische Untersuchung, dass tags im 5. OG bei
freier Schallausbreitung im Sidosten des Plangebiets verkehrsbedingte Beurteilungspegel
< 72 dB(A) vorliegen und im Westen des Plangebiets bis 56 dB(A) abnehmen. Nachts liegen
die Beurteilungspegel im Sidosten des Plangebiets im 5. OG bei < 65 dB(A) und nehmen in
Richtung Westen des Plangebiets bis auf 48 dB(A) ab. Das Ergebnis ist den beiden
nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.

6 |dealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
tags/ nachts: fir MU 60/50 dB(A) tags/nachts); Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV tags/nachts: fir
Wohngebiete 59/49 dB(A), fiir Ml 64/54 dB(A).
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Unter Bericksichtigung der physikalischen Eigenschaften aller geplanter Gebaude wird in der
Berechnung deutlich, dass die geplanten Gebaude durch ihre Eigenabschirmung erhebliche
Pegelminderungen an eigenen Fassadenseiten bewirken kdnnen. Weiterhin ist zu sehen, dass
es durch die erzeugte Dampfung durch die geplanten Gebaude im Plangebiet ruhiger wird.
Die den Verkehrswegen zugewandten Fassadenseiten erfahren keine Minderung der
Verkehrslarmpegel. Zur Darstellung des Unterschieds der Berechnungsergebnisse infolge der
Eigenabschirmung der geplanten Gebaude wird exemplarisch in den folgenden Abbildungen
die Verkehrslarmbelastung tags und nachts im EG dargestellt. Die Abbildungen fur die
weiteren Geschossebenen sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.
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Insgesamt zeigen die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen, dass es nach Reali-
sierung der geplanten Gebaude Fassadenseiten geben wird, an denen die oben genannten
Orientierungs-/Grenzwerte eingehalten werden, so dass dort gesunde Wohnverhaltnisse
gegeben sein werden. Es wird jedoch auch Fassadenseiten geben, die in erheblichem Male
verlarmt sein werden, so dass dort kein gesundes Wohnen ohne Larmschutzmalinahmen
madglich sein wird.

Eine Bebauung mit einer Mischnutzung soll entsprechend den Planungszielen trotz der
festgestellten starken Verlarmung des Plangebiets weiterverfolgt worden, da langfristig die
Behebung der Gemengelage innerstadtischer Gewerbe- und Industrieflachen durch eine ver-
tragliche Nachnutzung in Form von urbanen Gebieten, welche in der direkten Umgebung
faktisch im unbeplanten Innenbereich ebenfalls vorhanden sind, verfolgt werden soll. Die
vorliegenden verkehrlichen Immissionen sind in zentralen Lagen als ortsublich einzustufen und
sollen mit Hilfe passiver SchallschutzmaRnahmen sachgerecht und angemessen gemindert
werden.

Aktive Schallschutzmaflinahmen sind aufgrund der geplanten Geschossigkeit der Gebaude
entlang der Verkehrswege in Form von Larmschutzwallen oder -wanden nicht mdglich.
Zusatzlich hatte die Errichtung einer Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls in der
zentralen innerstadtischen Lage entlang der Hauptverkehrsachse der Stral’e Am Stadtholz
negative Auswirkungen auf das Stadtbild. Die Errichtung eines Larmschutzwalls wirde
daruber hinaus mit einer hohen Flacheninanspruchnahme einhergehen, sodass Flachen
sowohl zur Umsetzung von dringend bendtigtem innerstadtischem Wohnraum als auch zur
Etablierung  kleingewerblicher ~ Nutzungen, von  Dienstleistern und  weiteren
innenstadttypischen Nutzungen verloren gehen wirden. Darlber hinaus wird darauf
hingewiesen, dass aktive SchallschutzmalRnahmen auch nicht mit der langfristigen Umsetzung
einer Mobilitatstrasse im Bereich der Werner-Bock-Strale und der Stralle Am Stadtholz
vereinbar waren. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sowie
die Erreichung der Planungsziele, u. a. Aufwertung der innerstadtischen gewerblichen
Brachflache zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande durch die Weiterentwicklung
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gemischter Nutzungen, waren somit nicht mehr mdglich. Zur Herstellung gesunder
Wohnverhaltnisse im Inneren der geplanten Wohngebaude verbleibt passiver Schallschutz.

Vor diesem Hintergrund wird zur planerischen Bewaltigung des in dem Plangebiet bestehen-
den Larmkonfliktes im Schallgutachten empfohlen, Larmpegelbereiche gemalt DIN 4109-
1:2018-01 auszuweisen. Diese Larmpegelbereiche sind fir den kritischsten
Beurteilungszeitraum Nacht ohne Berlcksichtigung der physikalischen Eigenschaften (zum
Beispiel Abschirmung) der geplanten Gebaude jeweils geschossbezogen ermittelt worden.
Zeichnerisch und textlich wird nach den Ergebnissen des Gutachtens im Bebauungsplan
geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche IV bis VI zum Schutz vor
Verkehrslarm die jeweiligen Anforderungen an Schallddmm-Malle der AulRenbauteile
schutzbedurftiger Raume gemal DIN 4109-1:2018-01 zu erfullen sind. Der Vollzug der
Larmpegelbereiche erfolgt in den jeweiligen Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren
gemal den Regelungen der DIN 4109-1:2018-01. Durch eine Ausnahmeregelung wird eine
angemessene Flexibilitdt in der Umsetzung gewahrleistet, sofern ein schalltechnischer
Nachweis durch einen anerkannten Sachverstandigen erbracht wird, dass geringere
MaRnahmen als die nach DIN 4109-1:2018-01 definierten Anforderungen ausreichen.

Aufgrund der teilweise sehr deutlichen Unterschiede in den Geschossebenen werden die
berechneten Larmpegelbereiche fir jede Geschossebene separat im Bebauungsplan
festgesetzt. Es wird auf die Beikarte zur Planzeichnung verwiesen. Die beiden nachfolgenden
Abbildungen dieser Begrundung sollen als Lesehilfe fur die Ableitung der Larmpegelbereiche
dienen. Aufgrund der Zahl der Vollgeschosse und der grofien Verschiebung der
Larmpegelbereiche fir die jeweiligen Geschosse werden die Larmpegelbereiche aller
Geschosse dargestellt. MaRRgeblich sind die Larmpegelbereiche fir die Geschosse EG bis 6.
OG, die nach Farben gekennzeichnet sind. So sind in der nachfolgenden Abbildung als
Beispiel die Larmpegelbereiche des Erdgeschosses dargestellt. Die Larmpegelbereiche IV, V
und VI ergeben sich aus den Flachen zwischen den orangen Linien. Die andersfarbigen Linien
sind fUr das Erdgeschoss irrelevant.
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Grundlage: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstralle /
Ecke Am Stadtholz“ der Stadt Bielefeld, Akus GmbH, 06.02.2023.

Zur weiteren Verdeutlichung sind in der nachfolgenden Abbildung im Vergleich zum
Erdgeschoss nochmal die Larmpegelbereiche des 5. OG dargestellt. Hier beziehen sich die
Larmpegelbereiche IV, V und VI ausschliellich auf die Bereiche zwischen den in lila
dargestellten Linien.
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Grundlage: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstralle /
Ecke Am Stadtholz“ der Stadt Bielefeld, Akus GmbH, 06.02.2023.

Es wird ergdnzend darauf hingewiesen, dass in dem Larmpegelbereich Il bereits ortsubliche
Bauweisen und handelstbliche Baumaterialien ausreichen, um innerhalb von Wohngebauden
idealtypische Innenpegel zu erreichen. Im Rahmen der Abwagung entscheidet sich die Stadt
dazu, dass mit Blick auf die technischen Anforderungen an energetische Gebaudestandards
im Larmpegelbereich Il passive SchallschutzmalRnahmen gemaf DIN 4109-1:2018-01 nicht
erforderlich sind; sie werden daher im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 nicht
festgesetzt.

Weitere zusatzliche Ldsungsmdglichkeiten, deren Umsetzung empfohlen wird, kdnnen
beispielsweise kontrollierte Liftung oder andere bauliche Mallnahmen, wie verglaste Vorbau-
ten, Grundrissorientierung etc., sein. Diese sind in der konkreten Projektentwicklung auszuar-
beiten. Durch das stadtebauliche Konzept wird entlang der Stralle Am Stadtholz eine
larmabgewandte Orientierung von schutzwirdigen Wohn- und Schlafrdumen beglinstigt. Die
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strallenbegleitende geschlossene Bebauung wird von der Strale Am Stadtholz erschlossen,
sodass es sich ebenfalls anbietet, die AuRenwohnbereiche vom Verkehrslarm abgewandt zu
errichten, sodass die Gebaude selbst ebenfalls eine schallabschirmende Wirkung entfalten.
Die schallabschirmende Wirkung der geschlossenen Bebauung entlang der Stralle Am
Stadtholz kann sich auch positiv auf die unteren Ebenen und Freirdume der Bebauung an der
Bleichstrale sowie im Innenbereich des Plangebiets auswirken. Hier werden geman
Schallgutachten  unter  Berlcksichtigung der geplanten Gebdude mit deren
schallabschirmenden Wirkung flr das EG und das 1. bis 2. OG maximal bis zu 60 dB(A) tags
und bis zu 50 dB(A) nachts erreicht, die den Orientierungswerten der DIN 18005 fir urbane
Gebiete entsprechen.

Darlber hinaus eignet sich die geplante Bebauung an der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz
insbesondere zur Unterbringung von z. B. kleingewerblichen Nutzungen, Dienstleistern sowie
kirchlichen und kulturellen Nutzungen, sodass davon ausgegangen werden kann, dass sich
wohnbauliche Nutzungen mit schutzwirdigen Schlafrdumen vorrangig auf die Innenbereiche
des Plangebiets sowie die im Bestand vorhandenen Wohnnutzungen an der Bleichstralle
konzentrieren.

Betroffen von der Larmbelastung sind auch die Aufenwohnbereiche, die tagsiber
schutzwirdig sind (wenn auch nicht im gleichen Mal} wie das an die Gebaudenutzung
gebundene Wohnen). Fir das Plangebiet ist festzuhalten, dass entsprechend den
gutachterlichen Ergebnissen bereits durch die schallabschirmende stralRenbegleitende
Bebauung Am Stadtholz fiir das EG und das 1. bis 2. OG die Orientierungswerte der DIN
18005 fur urbane Gebiete eingehalten werden kénnen. Betrachtet man den Verkehrslarm bei
einer freien Schallausbreitung ohne die geplanten Gebaude, da es sich bei dem vorliegenden
Bebauungsplan um einen Angebotsplan handelt, ist dem Schallgutachten zu entnehmen, dass
insbesondere an den geplanten Gebauden Am Stadtholz sowie an den dstlichen Gebauden
an der Bleichstralte und dem geplanten viergeschossigen Gebaude im MU3 Beurteilungspegel
= 64 dB(A) vorliegen und somit eine stérungsfreie Kommunikation nicht mehr maoglich ist.
Dementsprechend werden im  Bebauungsplan auch  Schutzvorkehrungen  fir
AulRenwohnbereiche vor Verkehrslarm festgesetzt. AulRenwohnbereiche sind in innerhalb der
Larmpegelbereiche |V bis VI festgesetzten Flachen in Form von Terrassen und Balkonen nur
zulassig, soweit  durch schallabschirmende  bauliche MalRhahmen  wirksame
Pegelminderungen erzielt werden kénnen. Es ist ein Aulienlarmpegel bis maximal 62 dB(A)
anzustreben. Erreicht werden kann dies z. B. durch Terrassenwande oder Sichtblenden. Auch
hier erdffnet die Ausnahmeregelung von den Schutzvorkehrungen ein gewisses Mal} an
Flexibilitdt, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass
geringere Malinahmen ausreichen, um den geforderten Schallschutz sicherzustellen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aufgrund des Gewerbelarms, der auf das Plangebiet einwirkt
und im nachfolgenden Unterkapitel behandelt wird, in den Teilen des Plangebiets, in denen
die Aullenwohnbereiche vor Verkehrslarm zu schiitzen sind, ebenfalls zum Schutz vor
Gewerbelarm MalRnahmen wie z. B. verglaste Balkone und Loggien gleichermal3en notwendig
werden.

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden die getroffenen Mallhahmen zum Umgang mit der
Verkehrslarmvorbelastung mit Blick auf die angestrebten stadtebaulichen Ziele und Rahmen-
bedingungen als angemessen bewertet. Die getroffenen Festsetzungen sind in der
vorliegenden siedlungsstrukturellen Lage geeignet, um die Larmschutzbelange der kiinftigen
Bewohner und Nutzer zu berlcksichtigen und gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Die durch die geplante Bebauung innerhalb des Plangebiets erzeugten Verkehre sind gemaf
der Verkehrstechnischen Untersuchung Uberschaubar und werden Uber jeweils getrennte
Zufahrten zu den umgebenden HauptstralRen abgewickelt. Im MU1 wird Gberwiegend die
Uberplanung der Bestandsbebauung vorgenommen, mit geringfugigen
Entwicklungsmaoglichkeiten im 6stlichen Bereich an der Bleichstral’e. Die vorhandene
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Bebauung verflugt Uber bestehende Zufahrten, die alle an die Bleichstralle im Siden
angeschlossen sind. Neu induzierte Verkehre sind fiir eine Verkehrslarmbetrachtung in diesem
Bereich aufgrund der geringfligigen Zahl nicht relevant.

Im MU2 werden in der Summe ungefahr bis zu 120 Kfz-Fahrten in 24 Stunden neu erzeugt.
Auch bei diesen neu induzierten Verkehren wird von einer Betrachtung der
Verkehrslarmauswirkungen abgesehen, da die Zufahrten direkt an die Hauptverkehrsachse
Am Stadtholz anschlieffen und somit im bestehenden StralRenverkehr aufgehen.

Gleiches gilt fur die planinduzierten Verkehre (ca. 340 Kfz-Fahrten in 24 Stunden) aus dem
MU3, in dem die Verkehre des angrenzenden Bestands (Werbeagentur) im MU1 mit
einbezogen sind, die Uber die private Erschlielungsstrafle direkt an die BleichstralRe
angebunden werden und sich hier mit dem vorhandenen StralRenverkehr mischen, und fur das
GE(N) mit einem angenommen planinduzierten Verkehr von ca. 170 Kfz-Fahrten in 24
Stunden, die Uber die Werner-Bock-Stralle mit abgewickelt werden.

Durch die verschiedenen Zufahrtsbereiche innerhalb des Plangebiets kommt es zu einer
Verteilung der Verkehrsstrome, sodass eine starke Konzentration mit mdglichen
Larmbelastungen fur die Nachbarschaft ausbleibt. Die sehr geringen planinduzierten Verkehre
werden den sowieso vorhandenen erheblichen Verkehr auf den umliegenden Stralen (hier:
Werner-Bock-Stralie/Bleichstralie/Am Stadtholz) nur unwesentlich erhéhen.

= Strallenabschnitt: Werner-Bock-Stral3e Bereich Zufahrt GE(N)
Prognose 2030: 6.730 KFZ/24 h
Zusatzlicher Verkehr gemaf Verkehrsuntersuchung: bis zu 170 KFZ/24 h
Emissionsegelerhéhung der Stralenabschnitte an der Zufahrtstelle: +0,1 dB(A)

= StralRenabschnitt: Bleichstralle MU3
Prognose 2030: 2.610 KFZ/24 h
Zusatzlicher Verkehr gemafR Verkehrsuntersuchung: bis zu 340 KFZ/24 h
Emissionsegelerhdhung der Stralenabschnitte an der Zufahrtstelle: +0,5 dB(A)

= StraRenabschnitt: Am Stadtholz Bereich Zufahrt MU2
Prognose 2030: 15.820 KFZ/24 h
Zusatzlicher Verkehr gemaf Verkehrsuntersuchung: bis zu 120 KFZ/24 h
Emissionsegelerhdhung der Strallenabschnitte an der Zufahrtstelle: keine

Eine ggf. relevante Pegelerhdhung ist damit nicht zu erwarten, die Darstellung von
Larmpegelerhéhungen sowohl in farbigen Larmrasterkarten als auch in tabellarischer Form ist
aus Sicht des Schallgutachters damit nicht erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Erhohung des Verkehrslarms, im Vergleich zum
derzeitigen Zustand, durch den planinduzierten Verkehr im Bereich der Zufahrt des MUS3 flr
die Bestandsbebauung zu erwarten ist. Dies ist auf die aktuell untergenutzte brachliegende
Flache zurtickzufihren. Das Verkehrsaufkommen im Zufahrtsbereich beschrankt sich derzeit
auf die Nutzung von 6 Stellplatzen, die einer Dienstleistungsnutzung mit ca. 34 Beschaftigten
zugeordnet werden.

Allerdings ist der Bereich der geplanten Privatstral3e in der Vergangenheit fir den damaligen
Gewerbebetrieb als Zufahrt u.a. auch fir LKW-Anlieferungen genutzt worden, sodass hier im
Vergleich zur vorliegenden Planung des MUS3 ein deutlich hdhere Verkehrsbelastung vorlag.
Die GroRRenordnung der planinduzierten Verkehre des MU3 auf Grundlage der geschatzten
Wohneinheiten wird grundsatzlich als mischgebietsvertraglich eingestuft. Die Nachverdichtung
im Innenbereich (MU3) des Plangebiets dient dem Ubergeordneten Planungsziel der
Wiedernutzbarmachung der innerstadtischen Brachflache. Die Grélkenordnung der
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planinduzierten Verkehre wird als grundsatzlich mischgebietsvertraglich eingeordnet, sodass
Larmkonflikte an dieser Stelle nicht erwartet werden.

b) Seidensticker Halle

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der Seidensticker Halle ein. In der Seidensticker
Halle finden Veranstaltungen verschiedener Art statt. Zu den gerauschintensivsten zahlen
Rock-Konzerte. Der kritische Beurteilungszeitraum ist die Nacht. Zur Ermittlung der hdchsten
Gerauschemissionen durch den Betrieb der Seidensticker Halle wurden Gerauschimmissions-
messungen wahrend eines Konzerts der Toten Hosen am 15.05.2013 durchgefihrt. Ermittelt
wurde fiir die unginstigste Nachtstunde ein Beurteilungspegel von L; = 59 dB(A) — inklusive
einem Zuschlag K, = 6 dB(A) fir die Ton- und Informationshaltigkeit. Wahrend des Konzerts
waren alle Hallentore (Haupteingang und Fluchttore) geéffnet. Diese offenen Tore stellen die
relevanten Gerauschquellen der Seidensticker Halle dar.

Auf Basis der zuvor genannten Ausgangsdaten sind EDV-geschitzte Schallausbreitungs-
berechnungen durchgefiihrt worden. Da auch hier von der geplanten Bebauung eine Eigen-
abschirmung hervorgeht, werden exemplarisch in der nachfolgenden Abbildung die Beurtei-
lungspegel fur die unglinstigste Nachtstunde fir das EG der geplanten Gebaude dargestellt.
Fur die weiteren Abbildungen aller Geschossebenen, wird auf die schalltechnische Unter-
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Schalltechnische Berechnungen: Gerduschimmissionen Betrieb Seidensticker Halle mit allen 4

geplanten Gebduden nachts, EG @
Akus GmbH, 06.02.2023, Verkleinerung

Der Immissionsrichtwert gemafl TA Larm fur die unglinstigste Nachtstunde betragt bei MI-
Festsetzungen als auch bei urbanen Gebieten 45 dB(A). Bis hin zum Immissionsrichtwert von
45 dB(A) nachts, sind gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des BauGB gegeben. Dies
bedeutet, dass an allen Fassaden, die in der oben dargestellten Abbildung von einer griinen
Farbe beruhrt werden, gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind.
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An den Ubrigen Fassadenseiten sind gemal gutachterlicher Bewertung Wohnraume
(Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Wohnkichen) durch SchallschutzmalRnahmen
zu schuitzen. Aktiver Schallschutz kann aufgrund der beabsichtigten Geschossigkeit der
geplanten Gebaude keinen ausreichenden Schutz liefern. Aufgrund der langfristig geplante
Mobilitatstrasse im Bereich der Werner-Bock-StralRe sowie der Beeintrachtigung des
Stadtbilds durch beispielsweise eine Larmschutzwand oder einen Larmschutzwall an der
Seidenstickerhalle, wird von aktiven SchallschutzmaRnahem abgesehen. Passiver
Schallschutz ist bei Anlagenlarm gemafl Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
keine zuldssige Konfliktldsung. Der Hintergrund dieser Rechtsprechung liegt in den
Messvorschriften des schalltechnischen Regelwerks fir Anlagenlarm. Demnach sind die Pegel
0,5 m vor den Fenstern zu ermitteln.

Zur Bewaltigung des Larmkonflikts wird an allen Fassadenseiten, an denen 45 dB(A) nachts
in mindestens einem der zulassigen Geschosse Uberschritten werden, der Ausschluss von
Fassadendffnungen schutzbedurftiger Raume nach TA Larm (Immissionsorte) festgesetzt. Die
Kennzeichnung entlang der Baugrenzen basiert auf den Ergebnissen der Beurteilungspegel
der schalltechnischen Untersuchung. Hierbei ist das Burogebdude mit dem Aldi an der
Werner-Bock-Stralde schallabschirmend beriicksichtig worden. Laut Gutachter ergibt sich die
Bertcksichtigung der Bestandsbebauung bei schalltechnischen Ausbreitungsberechnungen
aus dem vom Gesetzgeber vorgegeben schalltechnischem Regelwerk. Eine darlber
hinausgehende mdgliche schallabschirmende Wirkung der geplanten Bebauung kann
aufgrund der vorliegenden Angebotsplanung nicht berticksichtigt werden.

Um die Belichtung der Wohnraume zu gewahrleisten kann zum Beispiel auf feste
Verglasungen zurlickgegriffen werden, die aus rechtlicher Sicht die Eigenschaft einer Wand
haben und somit keinen Immissionsort  darstellen. Weitere geeignete
Schallschutzmafnahmen kénnen Vorhangfassaden, geschlossene Laubengange oder vorge-
hangene Prallscheiben gemaR den Anforderungen der TA Larm sein. Alternativ kbnnen auch
Fensterkonstruktionen mit Kastenfenstern, die den Anforderungen der TA Larm entsprechen
und gutachterlich nachgewiesen den notwendigen Schallschutz gewahrleisten, zugelassen
werden. Der Gutachter schlagt als mégliche Konfliktldsung dariber hinaus das sogenannte
.Hamburger Fenster“ vor, welches aus schalltechnischer Sicht eine wirksame Ldsung gegen
Gewerbeldrm darstellt, da es eine hohe Schallddmmung auch im teilgeéffneten Zustand
erzielt.

Die Problematik ist dem Projektentwickler insbesondere flur die Bebauung im inneren Bereich
des Plangebiets bekannt. Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung sind bereits
erste Bebauungskonzepte mit entsprechenden SchallschutzmalRhahmen und architek-
tonischer Selbsthilfe entwickelt worden, die parallel zum Bauleitplanverfahren weiter ausgear-
beitet werden.

Im GE(N) liegen die Beurteilungspegel nachts im nérdlichen Bereich an der Uberbaubaren
Grundstuicksflache bei maximal 68 dB(A). Es ist davon auszugehen, dass die Nutzung des
eingeschrankten Gewerbes Uberwiegend tagstber stattfinden wird. Im Schallgutachten sind
ausschlielRlich die Beurteilungspegel nachts dargestellt worden, um den ,Worst-Case®
abzubilden. Allerdings ist anzunehmen, dass z. B. auch Rock-Konzerte, wie im Gutachten
betrachtet, bereits in den Randzeiten tagsiber beginnen. Die Immissionsrichtwerte der TA
Larm flr Gewerbegebiete liegen tags bei 65 dB(A) und nachts bei 50 dB(A). Dadurch kann es
tagsiber in den Randzeiten zu leichten Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte im GE(N)
kommen. Buronutzungen, bei denen konzentriertes Arbeiten notwendig ist, werden haufig
nicht mehr in den abendlichen Randzeiten vorgenommen, sodass eine Uberschneidung mit
Konzerten in der Seidenstickerhalle sich auf Ausnahmefalle beschranken durfte. Sollte im
GE(N) zum Beispiel ein Hotel errichtet werden, so ist im Sinne einer Einzelfallbetrachtung die
Einhaltung von SchallschutzmaRnahmen fur schutzwurdige Schlafrdume im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auf Grundlage der konkreten Planung zu prufen. Zusatzlich wird
darauf hingewiesen, dass die Bebauung im GE(N) nicht naher an die Seidenstickerhalle
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heranriickt als das westlich bestehende Biro- und Geschéftshaus an der Werner-Bock-
Stralde, sodass es zu keiner Verscharfung méglicher Larmkonflikte kommt.

¢) Einzelhandel — Aldi

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Aldi-Markt, von dem ebenfalls Gerausch-
immissionen auf das vorliegende Plangebiet einwirken. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung hat ein Gesprach mit dem Marktleiter stattgefunden, in dem die Veranderungen
gegenuber dem vorliegenden Gutachten zur Baugenehmigung mitgeteilt worden sind. Diese
Anderungen sind entsprechend in der vorliegenden Untersuchung beriicksichtigt worden.
Auch flr diese Betrachtung sind EDV-gestitzte Schallausbreitungsberechnungen durch-
gefuhrt worden. Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass fir die geplanten Gebaude tags im
Westen des Plangebiets < 59 dB(A) und im Osten eine Reduzierung bis auf 35 dB(A) vorliegen.
Nachts liegen im Westen des Plangebiets < 37 dB(A) auf und steigt im Osten infolge der
Warenanlieferung bis auf < 45 dB(A). Damit wird tags an der gesamten geplanten Bebauung
des urbanen Gebiets der entsprechende Immissionsrichtwert gemaR TA Larm in Hohe von 63
dB(A) und an der Uberwiegenden Bebauung sogar der Immissionsrichtwert fir allgemeine
Wohngebiete in Hohe von 55 dB(A) eingehalten. Nachts werden im geplanten urbanen Gebiet
ebenfalls die Immissionsrichtwerte in Hohe von 45 dB(A) eingehalten. Am norddstlichen
geplanten Gebaudekomplex, welcher im geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet liegt,
betragen die Pegel tags < 52 dB(A) und nachts infolge der westlich direkt angrenzenden
Warenanlieferung < 50 dB(A) bis < 35 dB(A). Damit wird tags am gesamten Gebaudekomplex
sogar der Immissionsrichtwert von 65 dB(A) gemaR TA LArm unterschritten. Nachts wird der
Immissionsrichtwert fir Gewerbegebiete in Hohe von 50 dB(A) eingehalten. Sollten an den
Fenstern mit Pegeln > 45 dB(A) — gelb berlhrte Fassaden — eine Blronutzung geplant sein,
sind zum derzeitigen Kenntnisstand keine Schallschutzmafnahmen erforderlich, da Biros
nachts i. d. R. nicht genutzt werden. Der nachfolgenden Abbildungen sind die Ergebnisse im
EG tags und nachts zu entnehmen, weitere Abbildungen sind der schalltechnischen
Untersuchung zu entnehmen.
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Schalltechnische Berechnungen: Gerdauschimmissionen Betrieb Aldi-Markt mit allen N

geplanten Gebduden tags, EG @
Akus GmbH, 06.02.2023, Verkleinerung
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Schalltechnische Berechnungen: Gerauschimmissionen Betrieb Aldi-Markt mit allen h

geplanten Gebduden nachts, EG @
Akus GmbH, 06.02.2023, Verkleinerung

Daraus ergibt sich, dass in Bezug auf den Gewerbeldrm des Aldis keine Larmkonflikte mit der
geplanten Bebauung zu erwarten sind, sodass ein Festsetzungserfordernis flr
Schutzvorkehrungen vor Gewerbelarm in Bezug auf den Aldi nicht gegeben ist. Da der Aldi
durch seine Verkaufsflache von weniger als 800 m? nicht unter den grof3flachigen Einzelhandel
fallt, ist er bereits heute in seinen Entwicklungsmoglichkeiten gemall § 34 BauGB
eingeschrankt. Das Grundstick ist Uberwiegend baulich genutzt, sodass insgesamt
Erweiterungsmdglichkeiten nur begrenzt vorliegen. Aus diesem Grund wird eine
Einschrankung der Gewerbebetriebe durch eine maégliche heranriickende Wohnbebauung im
urbanen Gebiet nicht gesehen.

Insgesamt kann die Stadt Bielefeld den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchungen
folgen und halt die Festsetzungen im Bebauungsplan flr Schutzvorkehrungen vor Verkehrs-
und Gewerbelarm fir zielfiGhrend, sodass die vorliegende Planung ohne die angemessene
Bewaltigung der vorhandenen und potenziellen Larmkonflikte sachgerecht umgesetzt werden
kann. Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass es sich bei der Nachbarschaft um
typische innerstadtische Nutzungen handelt und die getroffenen Malnahmen fir die
Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse insbesondere in Grof3stadten als Ublich angesehen
werden koénnen.

d) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (zum Beispiel Geruche, Staub,
Erschitterungen), die eine durchgreifende Relevanz fur die Planung besitzen kénnten, liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.
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Betriebsbereiche nach Stérfallverordnung sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsab-
stdnde zur Uberplanten Flache nach derzeitigem Stand nicht bekannt und werden planerisch
nicht ermoglicht.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Planung eines neuen urbanen Gebiets 16st einen Bedarf an weiteren Kita- und Schul-
platzen aus. Durch die geplante Bebauung mit ca. 70 Neubauwohnungen wird ein Kita-
Platzbedarf von ca. 7 Platzen (2 Kinder U3-Platze, 5 Kinder U3-Platze) ausgeldst. Aufgrund
der guten Versorgungslage sowohl im Kindergartenbezirk Heeper Fichten als auch im
Stadtbezirk Mitte kann dieser Bedarf durch die vorhandenen Kindertageseinrichtungen
aufgefangen werden.

Das Plangebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Blickardtschule. Bei dieser Schule handelt
es sich um eine zweizligige Grundschule, die im Schuljahr 2022/23 148 Kinder in acht Klassen
unterrichtete. Insgesamt stehen in dem Gebaude 8 Klassen- sowie drei Mehrzweckraume zur
Verfligung, die fir die heutigen Schilerinnen und Schiiler benétigt werden.

Durch die neu geplanten Wohneinheiten sind voraussichtlich ab dem Schuljahr 2026/2027
jeweils drei zusatzliche Kinder pro Jahrgang, insgesamt also 12 Kinder, zu bertcksichtigen.
Aufgrund der derzeit gemeldeten Kinder in den Geburtenjahrgangen 2016/17 bis 2019/20, die
den Einschulungsjahrgangen 2023/24 bis 2026/27 entsprechen, sowie der Anzahl zusatzlich
zu errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird eine Erhdhung der
Schiulerzahlen auf 241 Schilerinnen und Schiler im Schuljahr 2026/27 prognostiziert. Der
vorhandene Raumbestand ist, fur die sich rechnerisch ergebenden 10 Klassen, gerade noch
ausreichend.

Im Zuge des OGS Ausbaus bis 2026 wird die Blickardtschule zusatzlich raumlich erweitert.
Vermutlich kénnen damit zusatzlich fehlende Raumkapazitaten abgedeckt werden. Derzeit
kann allerdings noch nicht prognostiziert werden, ob diese rechnerische Betrachtung
tatsachlich und dauerhaft eintritt.

Grundschulkinder aus dem o. g. Wohngebiet kénnen die Blckardtschule sicher fuRlaufig
erreichen. Einen Anspruch auf Ubernahme von Schillerfahrkosten besteht nur fir die
Schulerinnen und Schiler aus diesem Baugebiet, die eine stadtische Gesamtschule oder eine
stadtische Forderschule im Primarbereich besuchen. Alle anderen Schulformen kdénnen
fuRlaufig erreicht werden.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Die Uberplanten Flachen im Geltungsbereich stellen derzeit iberwiegend gewerbliche Brach-
flachen sowie im Osten eine unbebaute Flache mit Wildwuchs und Nadelgehdlzen dar, sodass
derzeit keine Freizeit- oder Erholungsfunktion von dem Plangebiet ausgeht.

Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird ein zusatzlicher Spielflachenbedarf ausgeldst.
Die aktuelle Vorhabenplanung sieht die Errichtung einer gemeinschaftlichen Spielflache im
sudlichen Bereich des MU3 vor. Diese Spielflache soll aufgrund der in sich geschlossenen
stadtebaulichen Struktur innerhalb des neu geplanten Quartiers ausschlieRlich den Kindern
aus der Bewohnerschaft und nicht der Offentlichkeit zur Verfligung stehen. Offentliche
Spielflachen sind im weiteren Verlauf des Griinzugs u. a. sudlich der Bleichstral’e vorhanden.
Eine ful3laufige Verknupfung des Innenbereichs des Plangebiets mit dem Griinzug ist aufgrund
der geschlossenen Bebauung entlang der Strale Am Stadtholz sowie der fehlenden
Flachenverfligbarkeit nicht vorgesehen.
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Die Spielflachen sind aus dem o6ffentlichen Stralienraum weder einsehbar noch erreichbar.
Aus diesem Grund eignet sich die Flache nicht fir die Errichtung eines o&ffentlichen
Spielplatzes, weshalb auch von der Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz abgesehen wird.

Die geplante Spielflache wird als Gemeinschaftsflache zwischen allen Eigentiimern innerhalb
des Plangebiets aufgeteilt, sodass die Zugéanglichkeit fur die Bewohnerschaft langfristig
gesichert ist. Die konkrete Ausgestaltung der Spielflache erfolgt auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens. Das Angebot soll nicht ausschlielich den Kleinkindern geman
§ 8 BauO NRW dienen, sondern auch entsprechend flr Altersgruppen darlber hinaus
gestaltet werden. Fir die Errichtung der Spielplatzflache, die nicht nur der klassischen
Spielflache i. S. der Bauordnung fur Kleinkinder entspricht, liegt eine Verpflichtungserklarung
seitens des Vorhabentrager vor.

Der Belang Sport wird durch die Planung nicht berthrt.

5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Die Fragen der Ver- und Entsorgung und der technischen Erschlielung werden im Zuge der
weiteren Planung parallel zum Planverfahren erarbeitet.

Technische ErschlieBung

Im Stadtbezirk Mitte ist laut Website des regionalen Telekommunikationsanbieters BiTel der
Ausbau des Glasfasernetzes in Planung.’

Im stidwestlichen Bereich des Plangebiets befinden sich im Bestand eine Trafostation und eine
Gasregelstation der Stadtwerke Bielefeld. Diese sollen gesichert und entsprechend als Flachen
fir Versorgungsanlagen festgesetzt werden. Die Anfahrbarkeit Uber teilweise private
Grundsticksflachen im MU2 sowie Uber den privaten ErschlieRungsweg wird mittels mit Geh-,
Fahr-, Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten zu belastenden Flachen zugunsten der
Trager der Ver- und Entsorgung gesichert. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets befindet sich in
unmittelbarer Nahe zur Stral’e Am Stadtholz ebenfalls eine Trafostation, die im Bebauungsplan
gesichert wird. Fur die Unterhaltung der Trafostation wird eine entsprechende mit Leitungs-,
Betretungs-, und Unterhaltungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der Trager der Ver-
und Entsorgung festgesetzt.

Zusatzlich wird eine weitere Trafostation im nordwestlichen Bereich des MU3 zur Versorgung
des Plangebiets erforderlich. Die Flache wird durch entsprechende Festsetzungen im
Bebauungsplan hierflr vorgehalten. Darlber hinaus beabsichtigten die Stadtwerke Bielefeld den
Ausbau der Fernwarmeleitungen. Diese sollen durch den privaten ErschlieBungsweg und
anschlielend in Richtung Norden durch die Flachen des GE(N) verlaufen. In diesem Bereich ist
ein U-Bogen in die vorhandene Fernwarmeleitung aufgrund der Dehnung der Fernwarmeleitung
infolge der Anderungen im vorderen westlichen Bereich notwendig. Auch in diesen Bereichen
werden mit Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten zu belastende Flachen fir die
Trager der Ver- und Entsorger festgesetzt.

Auf Grundlage des Energiekonzepts 2020 der Stadtwerke Bielefeld wird empfohlen die
Raumwarmeversorgung innerhalb des Plangebiets durch Verdichtung im bestehenden
Fernwarmegebiet sicherzustellen. Die Versorgung des Plangebiets ist derzeit mit Geothermie
geplant. Sollte sich dies in Zukunft &ndern, wird vorsorglich die Infrastruktur zum Anschluss an
die Fernwarme mit eingeplant, sodass ein Wechsel nachtraglich maglich bleibt.

7 Auskunft Glasfaser, BiTel (10.01.2023): https://www.bitel.de/glasfaser/glasfaser-fuer-die-region/bielefeld.html.
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Im Bebauungsplan wird klarstellend eine Festsetzung zur Flihrung von Versorgungsleitungen
getroffen. Diese sind zwingend unterirdisch zu verlegen, da die StralRenraumwirkung eventueller
oberirdische Leitungen in einem aktuellen Baugebiet nicht mehr dem Stand der Technik bzw.
heutigen Anforderungen an das Wohnumfeld und den Stadtraum entspricht.

Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets soll in Trennkanalisation erfolgen. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Sieker- und Kammerratsheide®. Das
Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Straf3en befindlichen Schmutzwasserkanale
der Klaranlage ,Heepen® zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers von
den ruckwartigen Grundsticksflachen im MU3 ist die Verlegung von privaten Schmutz- und
Regenwasserkanalen in der geplanten privaten ErschlieBungsstra’en vorgesehen. Die Kanale
sollen im weiteren Verlauf an das vorhandene Kanalnetz in der Bleichstral’e angeschlossen
werden. Der erhohte technische Aufwand zum Anschluss an die Bleichstral’e, der aus der
ortlichen Topographie resultiert ist bekannt, aufgrund der fehlenden Flachenverfigbarkeit und
geplanten geschlossenen Bebauung ist eine Durchleitung der Kanale zur Stral’e Am Stadtholz
voraussichtlich nicht mdglich.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
Stralden befindlichen Regenwasserkanale ortsnah in Gewasser eingeleitet. Im Einzelnen wird
das Niederschlagswasser, wie nachfolgend beschrieben, abgeleitet:

Die Bebauung entlang der Werner-Bock-Stralle, der Stralle Am Stadtholz und der Bleichstralie
befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 6/64. Fir die Einleitung in die Weser-
Lutter besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Fur benachbarte Einleitungsstellen aus dem Mischsystem wurde seitens der Bezirksregierung
Detmold mit Datum vom 08.01.2021 eine Ordnungsverfligung erteilt, mit der Auflage, bis zum
31.12.2026 eine aus hydraulischer Sicht (durch Schaffung von unterhalb liegender Gewasser-
rickhalteraume) erlaubnisfahige Einleitungssituation zu schaffen. Nach Ziffer 1.6 des o. a.
Bescheids sind daher MaRnahmen unzuldssig, die aufgrund zusatzlichen Abwasseranfalls im
Gewasser unterhalb der Einleitung eine erkennbare Verschlechterung der derzeitigen Situation
hervorrufen.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein ehemaliges Gewerbegebiet handelt, welches bereits zu
grof3en Teilen bebaut worden war, ist mit keinem zusatzlichen Abwasseranfall zu rechnen. Im
Vergleich zu der damaligen Fabrikhalle ist durch die geplanten extensiv begrtinten Flachdacher
und Tiefgaragen sogar von einer Abflussreduzierung auszugehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Flachen, die gemal dem Runderlass ,Anforderungen an
die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren des MUNLV vom 26.05.2004 der Kategorie
[l oder Ill zuzuordnen sind, eine Regenwasserbehandlung fur diesen Bereich erforderlich ist

Gemal § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Der § 44 LWG NRW konkretisiert und erganzt diese bundesrechtlichen Regelungen. Sofern die

Bodenverhaltnisse es erlauben, sollte daher eine dezentrale Versickerung des anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswassers angestrebt werden. Sollte eine Versickerung nicht
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mdglich sein, kann das Niederschlagswasser des Plangebiets Uber die in den umliegenden
StralRen befindlichen Regenwasserkanalen ortsnah in Gewasser eingeleitet werden.

Fir die Teilflachen MU1 und MU2 des urbanen Gebiets sowie die Flache des GE(N) ist keine
Verlegung offentlicher Regenwasserkandle erforderlich, da diese an die vorhandene
Kanalisation in den umliegenden Stralen angeschlossen werden kénnen.

Wie bereits zuvor beschrieben, ist die Ableitung des im MU3 anfallenden Niederschlagswassers
durch die Errichtung eines privaten Regenwasserkanals in der geplanten ErschlieBungsstralle
mit Anschluss an die Bleichstral3e vorgesehen. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist
im MU3 nicht mdglich, da die Flachen sich in einem Bereich befinden, in dem oberflachennah
der Verwitterungshorizont des Lias-Tonsteins ansteht. Dieser wird in anthropogen
unbeeinflussten Bereichen von geringmachtigen quartaren Sedimenten (Schluff und Sand) und
lokal von Resten des Geschiebelehms (berdeckt. Uber dem Verwitterungshorizont staut sich
Sickerwasser auf. Eine durchgangige gesattigte Bodenzone bzw. ein oberer Grundwasserleiter
ist nicht ausgebildet. Aufgrund des angesetzten hohen Grundwasserstands ist eine
Versickerung auch in diesem Bereich problematisch.

Starkregen

Mit Blick auf die aktuell gegeben topographischen Verhaltnisse besteht bei
Starkregenereignissen insbesondere im dstlichen Bereich des Plangebiets sowie im Bereich
der Hausnummer 79 ¢ an der BleichstraBe die Gefahr von leichten Uberflutungen. Nach den
gesamtstadtischen Gefahrenkarten kénnen diese bei einem 30-jahrigen Starkregenereignis
Wassertiefen von 10 — 30 cm, punktuell auch 30 — 50 cm, erreichen. Bei Blockregen
vergroRRern sich insbesondere im dstlichen Bereich des Plangebiets die Flachen, auf denen es
bis zu einer Wassertiefe von 30 — 50 cm kommen kann.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der (privaten) Stral3en,
Wohnwegen, Zuwegungen, Grundstlickszufahrten, Gebauden und Auflienanlagen zu
bertcksichtigen. Die bestehende Bebauung darf durch die zusatzliche Versiegelung nicht
durch abflieRendes Niederschlagswasser gefahrdet werden. Die detaillierte Ausgestaltung ist
unter Berlcksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass die anfallenden Niederschlagsmengen bei
Starkregenereignissen Uber die Stralle Am Stadtholz und die Bleichstrale, im Sinne von
Notwasserwegen, abgeleitet werden kdnnen. Grundsatzlich soll durch die Festsetzung von
Dachbegriinung sowie der Begriinung der Tiefgarage einer Uberlastung des Kanalnetzes auch
bei Starkregenereignissen vorgebeugt werden.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorherseh-
bare Betriebsstérungen, sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundsticke durch
geeignete konstruktive Malinahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshéhe
fur die erforderlichen MalRnahmen gilt die Stralenoberflache; es werden unter anderem
folgende bauliche Malnahmen empfohlen:

Erdgeschossfullbdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshéhe an-
geordnet werden. Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Rdume unterhalb der Bezugs-
hoéhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, das heilt Kellerfenster und Keller-
schachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Mallnahmen (zum Beispiel
durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniber der Bezugshéhe) gegen ober-
flachiges Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist
unter Berlcksichtigung der tatsachlichen beziehungsweise geplanten Gelandeverhaltnisse
festzulegen.
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Brandschutz

Die Erreichbarkeit flr die Feuerwehr ist sicherzustellen. Ebenso ist die druck- und mengen-
maRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Loschwasser zu gewahrleisten. Die
entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der
einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5.8 Denkmalschutz

Bau- und/oder Bodendenkmaler sind im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht bekannt.
Bei Bodeneingriffen kdénnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archdologie flr Westfalen/AuRenstelle Bielefeld (Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: Iwl-
archaeologie-bieiefeld@lwl.org) unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und
die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu
belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde kann die Frist verlangern,
wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern
und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 (2) DSchG NRW). Gegenuber der Eigentimerin
oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem
Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen
MaRnahmen zur sachgemalen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der
Fundumstdande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstliick vorhandener
Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 (4) DSchG NRW).

5.9 Griinordnung

Zur Gliederung und Verschattung der Stellplatzanlagen werden verbindliche Vorgaben zur
Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen gemacht. Bei Stellplatzanlagen ist je
angefangene vier ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum stellplatznah zu
pflanzen.

Damit innerhalb des Plangebiets eine ausreichende Durchgrinung erreicht wird, unter
anderem zur Vermeidung von Warmeinseln an Hitzetagen und zur Bereitstellung von
mdglichen AuRenwohnbereichen fir Bewohner des Quartiers, sind die nicht Uberbauten
Flachen oberhalb von Tiefgaragen, sofern sie nicht fir andere Zwecke, wie zum Beispiel Zu-
und Abfahrten, Terrassen und Platze, bendtigt werden, mit einem Bodensubstrat in
mindestens 40 cm Starke zu Uberecken und intensiv zu begrinen.

Darlber hinaus sind Flachdacher von Hauptgebauden mit einer Neigung < 15 ° im Plangebiet
mindestens extensiv zu begrinen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind
Dachflachenbereiche fir erforderliche haustechnische Einrichtungen und Lichtkuppeln. Die
Substratmachtigkeit muss mindestens 10 cm betragen. Eine Kombination mit aufgestanderten
Solaranlagen ist zulassig. Durch die Reduzierung der Warmeabstrahlung sowie der
Verzégerung des Regenwasserabflusses gehen von der Dachbegriinung positive Wirkungen
auf das Kleinklima aus. Zusatzlich wird durch die Rickhaltung des Regenwassers in der
Substratschicht eine Uberlastung der Kanéle bei Starkregenereignissen vorgebeugt.

Zur Eingrunung des Plangebiets sowie zur stadtebaulichen Gliederung gegenuber den
angrenzenden gewerblichen Nutzungen im westlichen und nérdlichen Bereich wird die
Anpflanzung einer einreihigen Schnitthecke aus standortgerechten, heimischen Geholzen
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festgesetzt. Im westlichen Bereich des Plangebiets wird die Anpflanzung der Schnitthecke mit
der Anlage einer privaten Grinflache fir Verkehrsgriin kombiniert.

Im Rahmen der Entwicklung der Bebauung im MU1 an der Bleichstrale ist im
Ubergangsbereich zum MU3 eine Baumreihe aus jungen Platanen gepflanzt worden. Zur
Gliederung des Plangebiets werden die Platanen im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt.
Insgesamt tragen die grinordnerischen Malinahmen zur Verbesserung der bioklimatischen
und lufthygienischen Situation bei. Zudem wird die Biodiversitat innerhalb des Plangebiets
gefordert.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukdrper in den zentralen inner-
stadtischen Bereich werden &rtliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemafl § 9 (1) BauGB um
Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen. Es soll eine in den Grundziigen aufeinander
abgestimmte hochwertige Gestaltung der Baukdrper sowie des Gebietscharakters erreicht
werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die vor allem die
Dachgestaltung betreffen.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt in Kombination mit der Gebaudeausrichtung eine besondere
gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung zum Strallenraum und damit auf das
Stadtbild zu. Die in den Teilflachen zulassigen Dachformen und Dachneigungen sowie die
Hauptfirstrichtung der Baukdrper ergeben sich aus dem Eintrag in den Nutzungsschablonen
oder den Baufeldern im Nutzungsplan.

* |m MU1 orientieren sich die Dachformen vorrangig am Bestand. Zur planungsrechtlichen
Sicherung des ehemaligen Kesselhauses und des ehemaligen Betriebsleiterhauses sind im
ruckwartigen Bereich sowohl Satteldacher als auch Flach- und Pultdacher zuldssig. Im
vorderen Bereich zur Bleichstralde sind zwei giebelstandige Wohnhauser mit Satteldachern
errichtet worden, die den Strallenraum pragen. Fir das bestehende Wohnhaus an der
Bleichstralle 81 wird ebenfalls in Anlehnung an den Bestand die Errichtung von Sattel- und
Walmdachern mit einer Neigung 40°— 48° vorgegeben.

= StraRenbegleitend wird im MU2 eine gezielte Abfolge von Satteldachern und Flachdachern
vorgegeben, um eine optisch kleinteilige Wirkung der geschlossenen Bebauung zu
erzielen. Zum einen wird durch die Vorgabe des Flachdachs bei den zweigeschossigen
Zwischenbaukdrpern in Kombination mit den Fassadenrickspringen eine Unterordnung
und Gliederung der geschlossenen Gesamtkubatur erzeugt, zum anderen wird die Eck-
situation durch das abgerundete Flachdachgebaude, welches sich zusatzlich durch seine
Geschossigkeit hervorhebt, betont.

= Im MU3 und im eingeschrankten Gewerbegebiet sind in Anlehnung an die Nachbarschaft
im Norden und Westen des Plangebiets ausschliellich Flachdacher zuldssig. Flachdacher
eroffnen dartber hinaus einen groReren Spielraum bzgl. der Umsetzbarkeit von Grin-
dachern und Solaranlagen

= Die Dachneigung bei strallenbegleitenden Gebauden mit Satteldachern wird fur das MU1
und MU2 mit 40°— 48° vorgegeben, um ein stimmiges Stadtbild zu erzeugen.

= Grolformatige beziehungsweise sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten
I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe
als pragende Gestaltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Voll-
geschosses erzeugt werden. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll
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der unmafstabliche, zu massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Beschrankun-
gen erlauben auch weiterhin einen breiten Gestaltungsspielraum, soweit diese sich in ihren
Proportionen dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in
einer Ebene und Hohe der Nebendéacher erkennbar unterordnen.

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

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Die Befestigung von Stellplatzflachen und ihren Zufahrten ist nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau (z. B. mit Rasensteinen, Schotterrasen oder Pflaster mit mehr als
30 % Fugenanteil) zuldssig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde
Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
unzuldssig. Die Vorgabe fuhrt zu einer gestalterisch gewtnschten Gliederung der Freiflachen
auf den Baugrundsticken und wirkt sich im vorliegenden Einzelfall zudem auch positiv auf das
Mikroklima aus (Kihleffekte durch langeren Verbleib von Niederschlagswasser auf den
Baugrundstucken).

6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzuflihren. Bei Malinahmen der Innenentwicklung
nach § 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 Bebau-
ungsplan mit einer GesamtgréRe von rund 1,9 ha gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt werden; von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen werden. Es wird aber ausdricklich
festgestellt, dass die umweltrelevanten Belange grundséatzlich auch in einem Planverfahren
nach § 13a BauGB inhaltlich sorgfaltig zu prifen und angemessen in die Abwagung einzu-
stellen sind. Grundsatzlich wird erwartet, dass das Vorhaben ,Neuordnung und Folgenutzung
bzw. Nachverdichtung” und das Planverfahren gemaf § 13a BauGB insgesamt aus Umwelt-
sicht vertretbar sind.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig von Bebauung umgeben. Auf der Flache selbst befindet
sich im sidlichen Bereich bereits eine gemischtgenutzte Bebauung und im nérdlichen Bereich
eine groRere Stellplatzanlage. Im Osten befindet sich ein Wohnhaus mit daran sidlich
anschlielenden Freiflachen mit Wildwuchs und Nadelgehdlzen. Der zentrale Bereich des
Plangebiets stellt derzeit eine gewerbliche Brachflache dar. Nennenswerter Geholzbestand ist
nicht vorhanden. Inhalt und Ziel des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 ist die
planerische Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Flache in zentraler
Lage.

STAND: SATZUNG; SEPTEMBER 2025 SEITE 50 VON 62



BEBAUUNGSPLAN NR. 111/3/90.00 BEGRUNDUNG

Nach § 1a 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 prufen, ob die MalRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die oben genannte Begrindung der
Planungsziele Bezug genommen.

Far die Beurteilung der Eingriffswirkung ist der Vergleich zwischen dem Bestand und den bis-
her bestehenden Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonderer
Bedeutung. Gemal § 1a (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 Innenentwicklungsmalfinahmen, die auf Grundlage
des § 13a BauGB durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereitet werden. Ein
Bedarf an Ausgleichsmalinahmen wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
[11/3/90.00 daher nicht ausgeldst.

6.3 Artenschutz

Als Arbeitshilfe fur die Berticksichtigung 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 grolimalistabliche Angaben Uber deren Vorkommen
in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben. Nach dieser Liste ist fur Quadrant 3
im Messtischblatt 3917 Bielefeld in den Lebensraumtypen Kleingehdlze/Alleen/Baume/Ge-
bische/Hecken, Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebaude das potenzielle Vor-
kommen von 14 Fledermausarten (alle streng geschutzt) sowie 15 Vogelarten (davon 7
Arten streng geschutzt) aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch tber-
geordnete 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 Strallen.

In Bezug auf die vorliegende Planung erfolgte vorab eine artenschutzfachliche Erstein-
schatzung.® Hierflr hat am 27.01.2023 eine Betrachtung des Plangebiets tberwiegend von
offentlichen Flachen aus durch einen Fachgutachter stattgefunden. Der westliche Bereich der
Freiflache besteht aus einer geholzfreien Ruderalflur. Diese erstreckt sich auch nérdlich des
Gebaudes Bleichstralle 81. Im sudoéstlichen Bereich ist ein dichtes Brombeergebiisch
vorhanden. Um das Gebaude Am Stadtholz 9 sind weitere Gehdlze vorhanden. Wahrend der
Begehung fielen Blaumeise und Ringeltaube auf. Es ist jedoch mit weiteren Vogelarten zu
rechnen.

Das Gebaude Am Stadtholz 9 sollte mdglichst frihzeitig auf Nutzung durch artenschutzrecht-
lich relevante Tiere kontrolliert werden. Dadurch kdnnen gegebenenfalls Malnahmen
getroffen werden, die einen Abriss des Gebaudes auch wahrend der Vogelbrutzeit (01.03. bis
30.09.) ermdglichen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fledermause das Gebaude
als Quartier nutzen. Die Freiflachen dienen Vdgeln voraussichtlich als Nahrungshabitat und
gegebenenfalls im Brombeergeblsch auch als Brutplatz.

Weitere Begehungen haben an drei Terminen im Frihjahr/Frihsommer (Mai) 2023
stattgefunden. Die Ergebnisse sind in einer artenschutzfachlichen Stellungnahme®

Artenschutzfachliche Ersteinschatzung, Bleichstralle / Am Stadtholz in Bielefeld, BiotopKartierung Hadasch —
Meier — Starrach GbR, Herford Februar 2023.

®  Artenschutzfachliche Stellungnahme, Bleichstralle / Am Stadtholz in Bielefeld, BiotopKartierung Hadasch —
Meier — Starrach GbR, Herford November 2023.
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zusammengefasst worden. Aufgefallene Vogelarten sind bei der Begehung aufgenommen
worden. Aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit des Gebaudes Am Stadtholz 9 kénnen keine
Aussagen Uber eine eventuelle Nutzung des Gebaudes durch artenschutzrechtlich relevante
Tiere (vor allem Fledermause) getroffen werden. Im Sinne des Artenschutzes ist das Gebaude
kurz vor Abriss, der grundsatzlich in Jahreszeiten vorgenommen werden sollte, in denen
Fledermause i. d. R. noch aktiv und potenzielle Vogelbruten bereits abgeschossen sind
(Herbst/Oktober) in Abstimmung mit der Stadt Bielefeld und der Unteren Naturschutzbehdrde
im Hinblick auf gebaudewohnende Arten fachkundig zu begutachten. Nach erfolgter Freigabe
ist der Abriss ohne Verzogerung vorzunehmen bzw. sind in Abhangigkeit von den bei der
Begutachtung erzielten Ergebnissen ggf. kurzfristig noch Vermeidungs- und
MinderungsmalRnahmen umzusetzen, bevor der Abriss abschlieRend vorgenommen werden
kann.

Neben den beiden Vogelarten, die bereits bei der Erstbegehung im Januar 2023 aufgefallen
sind, wurden sieben weitere Vogelarten nachgewiesen. Die einzelnen Vogelarten kénnen der
Artenschutzfachlichen Stellungnahme entnommen werden. Die Stockente, die als
Nahrungsgast nachgewiesen wurde, wird in der Vorwarnliste fur das Weserbergland gefuhrt.
Samtliche Ubrigen Arten gelten als ungeféhrdet. Keine der nachgewiesenen Vogelarten wird
in NRW seitens des LANUV als planungsrelevant bezeichnet.

In dem temporaren Stillgewasser im Westen des Untersuchungsgebiets wurden im Mai 2023
keine Amphibien und auch kein Laich gefunden. Ende Mai war das Gewasser ausgetrocknet.

Das Gelande dient einigen haufigen Vogelarten als Nahrungshabitat. In Geholzen in Nahe des
Wohngebaudes Am Stadtholz 9 wurden auch einige Brutreviere festgestellt. Der Gutachter
kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung somit keine gefahrdeten bzw. seltenen
Vogelarten betroffen sind. Es wird darauf hingewiesen, dass keine Aussagen zu einer
moglichen Nutzung des Gebaudes durch Fledermause getroffen werden kdnnen. Hierzu sind
weitere Untersuchungen vor Gebaudeabriss erforderlich.

Die Stadt sieht die gewahlten Methoden zur artenschutzrechtlichen Untersuchung als
sachgerecht an und bewertet die Ergebnisse als belastbare Grundlagen fir die weitere
Planung. Artenschutzrechtliche Mallnahmen sind aufgrund der innerhalb des Plangebiets
betroffenen Arten nicht erforderlich.

6.4 Auswirkungen auf den Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans Bielefeld-Ost.

6.5 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung
mit § 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche
Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Boden-
funktionen geman § 2 (1) BBodSchG.

Gemal Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Uberwiegend Bdden als Braunerde an. Bei
der Braunerde handelt es sich gemafl Bodenkarte um tiefgriindige lehmige Sandbdden, zum

10 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
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Teil tiefreichend humos, die eine geringe bis mittlere Sorptionsfahigkeit, mittlere nutzbare
Wasserkapazitat, hohe Wasserdurchlassigkeit der sandigen Deckschicht und eine geringe
Wasserdurchlassigkeit im lehmigen Untergrund aufweisen. Diese im Plangebiet anstehenden
Bdden gelten nach den Kriterien der in NRW rechtlich zu schitzenden Béden aufgrund der
tiefgriindigen  Sand- oder  Schuttbéden mit  hoher  Funktionserflllung als
Biotopentwicklungspotenzial fiir Extremstandorte als schitzenswert."’

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 Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden durch die Aufstellung des Bebauungsplans
erwartet. Durch die frihere Bebauung sind die Boéden im Plangebiet komplett Uberformt. Die
Nach- bzw. Weiternutzung bereits bebauter Flachen im Siedlungszusammenhang ist aus Sicht
des Bodenschutzes grundsatzlich sinnvoll. Darlber hinaus handelt es sich bei dem
vorliegenden Bebauungsplan im sudlichen Bereich des Plangebiets Uberwiegend um eine
Planung im Bestand. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets liegt heute ebenfalls bereits eine
grol¥flachige Versiegelung aufgrund der ebenerdigen Stellplatzanlage im Bestand vor.
Insgesamt ist das Ziel der Planung die stadtebauliche Neuordnung der innerstadtischen
Flachen mit verschiedenen Nutzungen. Fur die Etablierung eine neuen qualitatvollen
Architektur, die auf die vorhandene Nachbarschaft abgestimmt ist, orientiert sich das
festgesetzte Mal der baulichen Nutzung in den Randbereichen an der Bleichstralie und der
Stralle Am Stadtholz Uberwiegend an dem Bestand. Im Innenbereich sowie im
Kreuzungsbereich der Hauptverkehrsachsen Werner-Bock-Stralte / Ecke Am Stadtholz und
Bleichstralle / Ecke Am Stadtholz soll fur die geplanten Gebaude im Plangebiet ein gewisser
Spielraum er6ffnet werden, um in der zentralen Lage eine effiziente und stadtebaulich
vertretbare Ausnutzung der Flache zu gewahrleisten. Das Plangebiet ist bereits in die
bestehende Infrastruktur eingebunden und durch die Lage an den Hauptverkehrsachsen Am
Stadtholz, Werner-Bock-StraRe und Bleichstrale sehr gut erschlossen. Durch die
Grundflachenzahlen von 0,8 im eingeschrankten Gewerbegebiet und im urbanen Gebiet wird
eine angemessene innerstadtische Versiegelung ermaglicht.

Der Bau von Gebauden und Strallen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen konnen.
Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vorrangig zu
reaktivieren. Das vorliegende Plangebiet befindet sich im Siedlungszusammenhang in
zentraler Lage und ist bereits seit Jahrzehnten baulich genutzt. Aufgrund der langjahrigen
gewerblichen bzw. gemischten Nutzung sind die Béden im gesamten Plangebiet stark
Uberpragt. Die vorliegende Planung dient der Neuordnung und entsprechenden
Wiedernutzbarmachung von baulich bereits intensiv Uberpragten Flachen.

Die Stadt ist grundsatzlich bestrebt, Neuversiegelungen und die Inanspruchnahme des
Aullenbereichs zu begrenzen und vorrangig Flachen im Siedlungszusammenhang
fortzuentwickeln. Mit der vorliegenden Planung tragt sie dieser Zielsetzung, dem Schutzgut
Boden sowie der o. g. Bodenschutzklausel gemaf BauGB Rechnung.

b) Gewasser und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutz-
gebiet. Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In circa 500 m Entfernung zum Plan-
gebiet befindet sich stidostlich der erste Stauteich.

M Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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6.6 Altlasten und Kampfmittel

Nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz NRW besteht grundsatzlich die Verpflichtung, Anhalts-
punkte flr das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der
zustandigen Behorde anzuzeigen, wenn derartige Feststellungen bei Baumalinahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen
werden.

An dem alten, zentral gelegenen Gewerbestandort fanden seit vielen Jahren bis 2009 Stoff-
verarbeitung und Textilveredelung statt. Der Altstandort wurde im Vorfeld durch einen Gut-
achter hinsichtlich der moglichen Altlastenbelastung untersucht. Danach haben sich einzelne
punktuelle Belastungen ergeben, die voraussichtlich mit relativ geringem Aufwand zu sanieren
sind. Zum Entwurf des Bebauungsplans ist ein Bodenmanagementkonzept'? erstellt worden,
auf dessen Grundlage Festsetzungen fir den Bebauungsplan abgeleitet worden sind
(Hinweis: nachfolgende Aussagen sind aus dem Bodenmanagementkonzept i. W.
Ubernommen). Auf dem Flurstlick 800, Flur 75, Gemarkung Bielefeld sind die ehemals
vorhandenen baulichen Anlagen bereits 2015 und 2016 zurlckgebaut worden. Im Plangebiet
befinden sich die gemal § 2 (4) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) als
Altlastenverdachtsflachen zu betrachtenden Altstandorte AS 314 (ehem. Fa. BITEV mit
Stoffverarbeitung und Textilveredelung) und der Altstandort AS 232 (ehem. Fa. Wehmeier
Castrup mit Karosseriebau und Lackiererei).

Auf dem Grundsttlick Bleichstralie 77a, westlich an das Plangebiet angrenzend, befindet sich
dartber hinaus der Altstandort AS 191. Bei den Erdarbeiten zur Baufeldfreimachung des
Grundsticks Bleichstralle 79 innerhalb des Plangebiets wurden entlang der
Grundstlicksgrenzen  keine  sensorischen  Auffalligkeiten  ermittelt.  Grof¥flachige
Bodenbelastungen ausgehend von dem AS 191 kdnnen aufgrund der vorliegenden Befunde
weitgehend ausgeschlossen werden.

Far den Standort AS 314 sind teilweise geringe Restbelastungen verblieben. Eine Bewertung
der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hat vor dem Hintergrund eines inzwischen
veralteten Planungsstands stattgefunden. Im weiteren Planverfahren ist dementsprechend
eine aktuelle gutachterliche Bewertung erforderlich. In dem Bericht erfolgt zunachst eine
Zusammenfassung der flir das Grundstick BITEV Textilveredelung GmbH vorliegenden
Untersuchungsergebnisse. Darlber hinaus sind die erforderlichen Mallnahmen zur
Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flr den Bereich der ehemaligen
Produktionsflachen (ehemaliges Kottmann Areal) und der angrenzenden Brachflache Am
Stadtholz beschrieben worden.

Im nordwestlichen Teilbereich des Plangebiets befindet sich der Altstandort AS 232. Die
betreffende Flache wurde vor dem Abbruch der Gebaude eingehend untersucht. Lokale
Verunreinigungen des Untergrunds wurden im Rahmen des Riickbaus beseitig. Auswirkungen
auf das Bebauungsplangebiet sind nach Mitteilung des Umweltamts nicht festzustellen.

Nach dem Rickbau der Bodenplatte und der Verkehrsflachen erfolgten durch den
Fachgutachter parallel zu dem Rickbau Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung. Die
ausgewiesenen  Altlastverdachtsflachen ~ wurden  dabei  durch  insgesamt 21
Kleinrammbohrungen untersucht. In Ausschachtungsbereichen z. B. im Bereich von Erdtanks
erfolgte der Nachweis der Schadstofffreiheit nicht anhand von Kleinrammbohrungen, sondern
stattdessen anhand einer Beprobung der Baugrubensohlen. Die Untersuchungen und
Tatigkeiten im Zusammenhang mit der Baureifmachung und der Beurteilung des

2. BV Bleichstrale — Ehem. Produktionsflache der BITEV Textilveredelung GmbH an der Bleichstrale 79 in 33607
Bielefeld — Bodenmanagementkonzept fiir das Bauvorhaben auf dem ehemaligen Kottmann-Areal, Denker
Umwelt, Bielefeld Dezember 2024.
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Bodenmaterials hinsichtlich der Nutzungsvertraglichkeit wurden in einem separaten Bericht
beschrieben. Dabei wurden keine nutzungsbedingten Bodenbelastungen festgestellt. In den
nordwestlichen Randbereichen (Teilflache TF 1) wurden auffillungsbedingte Kontaminationen
des Tragschichtmaterials durch Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
ermittelt.

Der Rickbau der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen sowie die Baureifmachung des
Grundstlicks erfolgte durch eine Fachfirma. Die Arbeiten, insbesondere Rickbau- und
Erdarbeiten im Bereich belasteter oder kontaminationsverdachtiger Teilflachen im Zeitraum
vom 03.12.2015 bis 06.10.2016, sind durch den Fachgutachter Denker Umwelt begleitet
worden. Samtliche beim Rickbau und der Baureifmachung angetroffenen sensorisch
auffalligen Bodenmaterialien wurden dabei separiert und einer ordnungsgemafien Entsorgung
zugefuhrt.

Fir die sudwestlichen Flachen innerhalb des Plangebiets (Flurstick 725, Flur 75, Gemarkung
Bielefeld) hat am 02.11.2018, nach Separierung der auf dem Flurstliick vorhandenen
Auffullungen, eine Beprobung des natirlich anstehenden Bodens im Bereich der Bauflachen
zum Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit stattgefunden. Die Nutzungsvertraglichkeit fur die
wohnbauliche Nutzung wurde analytisch nachgewiesen.

Fur das Flurstick 800 wurden in Abhangigkeit von der Vornutzung und dem Bodenaufbau
verschiedene Teilflachen im Zusammenhang mit dem Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit
ausgewiesen. Die einzelnen Teilflachen sind der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Zu Einzelheiten zu den Teilflachen wird auf das Kapitel 10 des Bodenmanagementkonzepts,
das der vorliegenden Begrindung angehangen ist, verwiesen.
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Die durchgeflinrten Bodenuntersuchungen haben verschiedene, Ilokal begrenzte
Bodenbelastungen durch auf dem Grundstiick abgelagerte Schlacken und Rostaschen aus
dem Kesselhaus sowie kleinrdumige schadliche Bodenveranderungen im Bereich der
Produktionsgebaude ergeben. Dort, wo der Boden relevante Verunreinigungen aufwies (Tank
1, Ammoniakboden, schlackehaltiger Unterbau), wurde dieser bereits entfernt und einer
ordnungsgemalen Entsorgung zugefuhrt. Die einzige Ausnahme stellt der Bereich der Zufahrt
im sUdwestlichen Bereich des Plangebiets (Teilflache 9) dar. Dort sind die als
Tragschichtmaterial verbauten Rostaschen vermutlich noch vorhanden. In den Teilflachen 6
und 7 weisen die Aufflllbéden nach der hier durchgefiihrten Tiefenenttrimmerung noch eine
Restbelastung durch PAK auf. Die Konzentration des Benzo(a)pyrens in der untersuchten
Mischprobe aus den Teilflachen 6 und 7 betragt 1,5 mg/kg. Damit ist der Prifwert der
BBodSchV fir eine wohnbauliche Nutzung lokal Gberschritten.

Daraus ergibt sich, dass fir das Flurstick 800 aufgrund des aktuell geplanten urbanen
Gebiets, in dem Wohngebaude allgemein zuldssig sind, Mallnahmen zur Gewahrleistung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich werden. Fur die noch vorhandenen
Auffillbéden innerhalb des Plangebiets soll ein Bodenmanagementkonzept unter
Bertcksichtigung der im Rahmen der Kampfmittelprifung und der Erdarbeiten erforderlichen
Malnahmen umgesetzt werden. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die folgenden
Arbeitsschritte erforderlich:

1. Uberpriifung des Zufahrtsbereichs auf Leitungen, ggf. Leitungsumlegung;
2. Freischnitt der Bauflachen bis ca. 10 cm Uber Bodenniveau:;

3. Kampfmittellberprifung mittels Oberflachendetektion fir die restlichen Flachen des
Flurstiicks 800 (Anzeige erheblicher Storfaktoren);

4. Entfernung des Wurzelwerks mittels Grassodenschneider unter Abtrennung des Bodens
mittels Trommelsieb;

5. Ausfuhrung der Erdarbeiten unter rickschreitender Separierung der vorhandenen
bauschutthaltigen bzw. eisenschissigen Auffullbéden bzw. der Aufflllungen mit
Verdacht auf ein erhohtes Abfallpotenzial sowie der im Bereich der westlichen
Grundsticksgrenze verbliebenen Fundamente;

6. Bereitstellung der Bodenmassen auf der Teilflache 8 getrennt nach sensorisch
unauffalligen  Bdden, Festgestein und  Auffillungen mit  mineralischen
Fremdbestandteilen (getrennt nach Teilflachen z. B. Teilflachen 6/7, und Teilflache 4);

7. Zweite Kampfmitteliberprifung nach Beseitigung der ferromagnetischen Béden (ggf.
geomagnetische Oberflachensondierungen);

8. Anlegen von Baustralten und ErschlielBungsarbeiten; dabei Separierung der Rostaschen
im Bereich der Teilflache 9; im Zusammenhang mit den Erschliefungsarbeiten entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze wird der Boden abschlief3end hinsichtlich etwaiger
nutzungsbedingter Bodenbelastungen ausgehend von dem Altstandort AS 191 beurteilt;

9. Untersuchungen zur abfalltechnischen Deklaration der Aushubmassen;

10. Entsorgung der Uberschussmassen; ggf. Wiedereinbau einzelner Bodenchargen in
Abstimmung mit dem Umweltamt;

11. Finaler analytischen Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit im Bereich geplanter

unversiegelter Freiflachen unter Berlcksichtigung der aktuellen Brachflache
Teilflache 8.
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Samtliche Erdarbeiten werden fachgutachterlich begleitet. Der begleitende Fachgutachter
Ubernimmt dabei die erforderlichen abfalltechnischen Untersuchungen sowie den analytischen
Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit. Die Nutzungsvertraglichkeit wird im Anschluss an die
Entsorgung der Uberschissigen Bodenmassen durchgefihrt. Dazu werden in Abstimmung mit
dem zustandigen Fachamt teilflachenbezogen Oberflachenmischproben nach BBodSchV flr
die bei Wohngebieten relevanten Tiefenhorizonte 0,00 bis 0,10 m und 0,10 bis 0,30 m
entnommen und auf die Parameter der Tabelle 4 in Anlage 2 der BBodSchV untersucht.

Unter BerUcksichtigung der AuRenanlagenplanung ist bei der Beurteilung des Wirkungspfads
Boden-Mensch dabei die tatsachliche Nutzung der Freiflachen z. B. bei Kinderspielflachen zu
beachten. Bei Nutzgarten ist der Boden ggf. hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-
Nutzpflanze in den Tiefen 0,00 bis 0,30 m und 0,30 bis 0,60 m zu beproben und zu beurteilen.
Die Laboruntersuchungen erfolgen auf die Parameter der Tabelle 6 in Anlage 2 der
BBodSchV.

Beim analytischen Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit ist nach der Entsorgung der dort zur
Entsorgung bereitgestellten mineralischen Abfalle auch die Teilflache 8 zu bertcksichtigen.
Durch die Untersuchung des oberflachennahen Bodenhorizonts von 0,00 bis 0,30 m soll fir
spatere, mogliche Wohnbauflachen innerhalb des MU2 beurteilt werden, ob es durch die
Erdarbeiten zu Schadstoffverschleppungen gekommen ist.

Die Vorgehensweise des Fachgutachters, die Untersuchungsergebnisse sowie das
Bodenmanagementkonzept werden seitens der Stadt Bielefeld als plausibel erachtet und als
Grundlage fir die Herleitung der bedingten Festsetzung ,Unzulassigkeit von Nutzungen bis
zum Eintritt bestimmter Umstande” gemalR § 9 Absatz 2 Nummer 1 und 2 BauGB
herangezogen. Gebaude mit Wohnnutzungen inkl. AuRenwohnbereiche (z. B. Terrassen und
Garten) einschl. Spiel- und Freiflachen sind im MU3 so lange unzuldssig, bis die in den
Mischproben teilweise als Restbelastung noch nachgewiesenen Bodenverunreinigungen der
Teilflachen 6 und 7 des Altstandorts 314 durch Benzo(a)pyren sowie die Teilflache 9 durch
schlackehaltiges Material durch die Umsetzung der Maflinahmen des
Bodenmanagementkonzepts bereinigt worden sind (Entnahme und ordnungsgemale
Entsorgung der Auffullbéden) und die Unbedenklichkeit der Wohnnutzung durch einen in der
Altlastsanierung erfahrenen Gutachter attestiert wird.

Die Festsetzung umfasst nicht die Teilflache 8, da zum jetzigen Zeitpunkt hier keine
Bodenverunreinigungen vorliegen und somit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach
aktuellem Stand gegeben sind. Ein Nachweis ist erst erforderlich, falls eine Zwischenlagerung
der entnommenen Auffillungen aus den Teilflachen 6 und 7 im Bereich der Teilflache 8 erfolgt
und es dann ggf. zu einer Schadstoffverschleppung kommen kann. Da der Ort der
Zwischenlagerung nicht zwingend vorgegeben wird und diese somit auch an anderer Stelle
erfolgen kann, wird im Sinne der planerischen Zuriickhaltung und mit Blick auf den Ist-Zustand
der Flachen von einer Aufnahme der Teilflache 8 in die Festsetzung zur Unzulassigkeit der
Aufnahme von Wohnnutzungen abgesehen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchgefiihrt
und mitgeteilt, dass wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (mittlere und starke Bombar-
dierung) eine derzeit nicht erkennbare Kampfmittelbelastung nicht ganzlich ausgeschlossen
werden kann. Deshalb sind Tiefbauarbeiten im Plangebiet rechtzeitig und einzeln zur Uber-
priifung anzuzeigen. Darliber hinaus hat fiir Teilflachen des Plangebiets die Uberpriifung auf
Kampfmittelfreiheit bereits im Rahmen der RickbaumalRnahmen des ehemaligen
Gewerbestandorts stattgefunden. Die Ergebnisse sind ebenfalls im Bodenmanagementkonzept
aufgegriffen worden (Hinweis: nachfolgende Aussagen sind aus dem Bodenmanagement-
konzept i. W. idbernommen).

Die Teilflachen TF 4 und TF 5 im nérdlichen und mittleren Bereich des Flurstlicks 800 wurden
bereits im Sommer 2016 durch den KampfmittelrAumdienst freigemessen. Die
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Untersuchungsergebnisse sind in einer Stellungnahme vom Feuerwehramt am 11.05.2016 zur
Verfligung gestellt worden. Demzufolge wurden fiir Teilbereiche in der Teilflache TF 5 keine
Hinweise auf Kampfmittelbelastung im Untergrund festgestellt. Flr die restlichen Teilbereiche
der Teilflache TF 5 und die gesamte Teilflache TF 4 sind die Messdaten aufgrund
ferromagnetischer Stéreinfliisse nicht eindeutig auswertbar, sodass hier keine Aussagen uber
mogliche Kampfmittelbelastung im Untergrund getroffen werden konnten.

Fur die noch nicht freigemessenen Teilflachen, die mit Gebduden Uberbaut werden sollen, ist
dies noch erforderlich. Sofern hier der natiirlich anstehende Boden durch Uberlagerung von
Auffullungen nicht direkt fir Messungen zuganglich ist, kann es dabei erforderlich werden, die
Auffullungen temporar fur die Messungen zu entfernen. Dies trifft vermutlich aufgrund der
Ergebnisse der Baufreimachung im Jahr 2016 insbesondere fur die Teilflachen TF2 und TF
6/7 zu. Im Bereich der vorgenannten Teilflachen sind noch Auffiillungen vorhanden, in denen
Storstoffe enthalten sein kdnnen, die eine Freimessung verhindern kénnen.

Zu den erforderlichen Malnahmen fir die Kampfmitteliberprifung liegt eine aktuelle
Stellungnahme des Feuerwehramts der Stadt Bielefeld vom 21.02.2024 vor. Die letztendliche
Entscheidung Uber die Vorgehensweise zur Kampfmitteliberprifung ist mit dem
KampfmittelrAumdienst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens im Detail abzustimmen.

6.7 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an die Folgen
des Klimawandels) fordern. Seit der sogenannten Klimaschutznovelle des BauGB aus dem
Jahr 2011 wird dieser Belang besonders betont. Eine hdhere Gewichtung in der Gesamt-
abwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher. Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz
beispielsweise durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, oder ein vermin-
dertes Verkehrsaufkommen im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass
diesbezugliche Malnahmen im Bebauungsplan zulassig sein konnen. Darlber hinaus sind die
sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, gegebenenfalls kdnnen
friihzeitige AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich
werden. Hierbei kdnnen durchaus (Ziel-) Konflikte beider Aufgabenfelder untereinander sowie
mit Themen wie beispielsweise Art und Mall der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasser-
wirtschaft und Naturschutz entstehen, hiertiber istim Rahmen der Abwagung zu entscheiden.

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus einer gewerblichen Brachflache mit Ruderalvege-
tation und im Osten teilweise mit Brombeerstrauchern und weiteren Geholzen. Laut der
aktuellen Planungshinweiskarte Stadtklima der Stadt Bielefeld, wird eine Baulandentwicklung
fur den dstlichen Geltungsbereich mit optimierenden Malinahmen als akzeptabel bewertet. Fir
die derzeit nordliche Stellplatzflache und die Bestandsbebauung entlang der Bleichstrale
besteht ein Sanierungsbedarf im Siedlungsbestand mit 1. Prioritat. Der Innenbereich des
Plangebiets ist als Siedlungsbestand mit Sanierungsbedarf 3. Prioritat eingestuft, Gberlagert
mit der Schraffur Flachen ohne Wohnbevdlkerung.

Zur Durchgrinung und Gliederung des Plangebiets werden verbindliche Pflanzvorgaben im
Bebauungsplan getroffen. Hierzu gehdren neben der Anpflanzung von Laubhecken im Uber-
gang zur angrenzenden gewerblichen Nutzung nérdlich und westlich des Plangebiets auch die
Anpflanzung von Laubbaumen auf gréReren Stellplatzanlagen. Die Mindestqualitat der Baume
sowie weitere Vorgaben sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Der Schattenwurf
von Baumen wirkt im Sommer der Uberhitzung von Oberflachen entgegen. Dariiber hinaus
bindet die Vegetation (Laubhecke, Laubbaum, Dachbegriinung) Feinstaub und filtert Luft-
schadstoffe, sodass sie einen unmittelbaren Beitrag fur eine bessere Lufthygiene im Plan-
gebiet leistet. Zusatzlich wird durch die Festsetzungen zur Begrinung auch die Biodiversitat
gefordert.
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Fur Hauptgebaude mit Flachdachern wird im gesamten Plangebiet eine extensive Dachbegri-
nung festgesetzt. Zum einen entlasten diese Flache durch den verzdgerten Abfluss von
Niederschlagswasser das Kanalnetz und zum anderen geht von der Verdunstung des zurlck-
gehaltenen Niederschlagswassers ebenfalls eine kiihlende Wirkung auf die Umgebung aus.

Durch das Zusammenspiel von kompakien Bauformen, wie bei Kettenhdusern und Punkt-
hausern, im Zusammenspiel mit einer aufgelockerten Anordnung der Gebaude wird eine
effektive Flachennutzung unter Berilicksichtigung ausreichender Freiflachen in zentraler Lage
geschaffen. Durch die Verlagerung des ruhenden Verkehrs unter die Erde entfallen groRflachig
versiegelte Stellplatzanlagen im Innenbereich sowie im Osten des Plangebiets. Angesichts
des Auftrags einer mindestens 40 cm dicken Boden-/Bodensubstratschicht gehen von dieser
Flache weiterhin ebenso positive Effekte auf das Mikroklima wie von den anderen Vegeta-
tionsflachen des Plangebiets aus.

Der Nutzung von erneuerbaren Energien kommt in Bezug auf den Klimaschutz eine besondere
Bedeutung zu. Zur Senkung von CO2-Emissionen soll im Plangebiet Uberwiegend auf 6ko-
logisch nachhaltige Versorgungsoptionen zurtickgegriffen werden. Die Errichtung von Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus solaren Strahlungsenergien auf den dafir geeigneten
Dachflachen wird Uber den § 42a BauO NRW fur Nichtwohngebaude nach dem 01.01.2024
und fir Wohngebaude ab dem 01.01.2025 verpflichtend vorgegeben. Ein Regelungsbedarf
daruber hinaus wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nicht gesehen. Die
Photovoltaikanlagen zur Gewinnung von Strom oder Solarthermiemodule zur Aufbereitung
von Warmwasser aus solarer Strahlenergie ist auf Grundlage der Bauordnung NRW zwingend.
Darliber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden auch die Vorgaben des
Gebaudeenergiegesetzes zu berticksichtigen.

Zur Reduzierung von CO2-Emissionen durch Kfz-Verkehre sollen im Plangebiet Flachen
entlang der Werner- Bock-Stral’e und der Stralle Am Stadtholz von Bebauung freigehalten
werden, um diese fur eine Mobilitdtstrasse vorzuhalten. Die Stadt Bielefeld beabsichtigt in
diesem Bereich den OPNV auszubauen, beispielsweise durch eine Busspur oder die
Verlangerung der Stadtbahnlinie. Durch die MaRnahme soll der OPNV in der Innenstadt
Bielefeld und dartiber hinaus bis in den Stadtbezirk Heepen verbessert und attraktiver gestaltet
werden, sodass die Blirgerinnen und Bulrger vermehrt auf das Angebot zuriickgreifen und der
motorisierte Individualverkehr sich dadurch reduziert.

Die Einsparung von CO2-Emmissionen kann dariber hinaus durch den angestrebten
Nutzungsmix in der innerstadtischen Lage geférdert werden, da hierdurch kurze Wege fur die
Erledigung von Tatigkeiten im Zusammenhang mit dem alltaglichen Bedarf gefordert werden.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich durch die Wiedernutzbarmachung einer
gewerblichen Brachflache um eine Innenentwicklung. Im Sinne des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden kann durch die Revitalisierung der innerstadtischen Brachflache die
Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen im AuRenbereich entgegengewirkt
werden. Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen, lediglich die innere ErschlieRung fir das
MU3 ist neu herzustellen. Allerdings konnen auch hier die umliegende Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen werden. Aufgrund der vorhandenen
ErschlieBungsachsen beschrankt sich die Errichtung von neuen Verkehrsflachen auf die
private Verkehrsflache zur ErschlieRung des MU3. Das vorhandene Stral3ennetz sowie die
vorhandene Infrastruktur kbnnen durch die vorliegende Planung effizient genutzt werden. Der
ErschlieBungsaufwand dartber hinaus ist als gering einzustufen.

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 grundséatzlich eine optimierte Ausrichtung
der kiinftigen Baukoérper und gewahrleisten erforderliche Mindestabstéande zur Nachbarbebau-
ung.
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7. UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG

7.1 Bodenordnung

Die Flachen befinden sich in privatem Eigentum. Bodenordnende Maflinahmen sind nicht
erforderlich.

7.2 Flachenbilanz

Nutzungen Flachengrofe*
Urbanes Gebiet MU1, MU2, MU3 13.060 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 2.500 m?
Offentliche Verkehrsflache 205 m?
Privater ErschlieBungsweg 1.595 m?
Vorhalteflachen Mobilitatstrasse 1.930 m?
Versorgungsflachen 70 m?
Offentliche Griinfliche 120 m?
Gesamtflache Plangebiet circa 19.480 m?

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaRstab 1:500

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. Ein stadtebaulicher Vertrag
zur Kostenlbernahme ist hierzu geschlossen worden. Vom Investor sind auch die Kosten fiir
gegebenenfalls erforderliche Fachgutachten sowie flr vorhabenbedingte ErschlieRungs-
maflnahmen zu tragen.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhiltnisse

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 wird der bisher als unbeplanter Innen-
bereich gemall § 34 BauGB zu bewertende Geltungsbereich kinftig gemal® § 30 BauGB
beurteilt. Im ndrdlichen Randbereich wird eine Teilflache des Bebauungsplans
Nr. 111/3/72.00 ,,GroBsporthalle” Uberplant. Bestehende Rechtsverhaltnisse im Umfeld sind
ansonsten soweit erkennbar voraussichtlich nicht betroffen.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. [11/3/90.00 wird als sogenannter Angebotsplan im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt. Die verfahrenseinleitenden Beschlisse wurden
nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Mitte am 03.04.2014 durch den Stadt-
entwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 29.04.2014 gefasst. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Absatz 1 BauGB mit Schreiben vom
20.06.2014 um Stellungnahme bis zum 01.08.2014 gebeten. Da aus der Tragerbeteiligung
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regionalplanerische Bedenken hervorgegangen sind, ist das Planverfahren bis auf Weiteres
eingestellt worden. Infolge der nun anstehenden Neuaufstellung des Regionalplans OWL und
der somit zukunftigen Darstellung des Plangebiets im Regionalplan, soll das Planverfahren
wieder aufgegriffen und angesichts des grofien zeitlichen Abstands zur Beschlusslage 2014
unter Berlcksichtigung aktualisierter Planungsziele sowie eines den heutigen Umstanden
entsprechenden stadtebaulichen Konzepts die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan
§ 3 Absatz 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemalR § 4 Absatz 1 BauGB erneut durchgeflihrt werden.

Der Beschluss zur erneuten friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden ist
nach Vorberatung durch die Bezirksvertretung Mitte am 27.04.2023 durch den
Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 02.05.2023 beschlossen worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 05.06.2023 bis einschlieBlich
23.06.2023 stattgefunden. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Am
14.06.2023 hatte die Offentlichkeit im Rahmen eines Unterrichtungs- und Erdrterungstermins
im technischen Rathaus der Stadt Bielefeld die Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planungen zu informieren und
Fragen zu den Planungen zu stellen. Es ist niemand aus der Offentlichkeit zum Unterrichtungs-
und Erdrterungstermin erschienen, sodass dieser nach einer halben Stunde beendet wurde.

Die frihzeitige Tragerbeteiligung hat vom 06.07.2023 bis einschlieRlich den 17.08.2023
stattgefunden. Die eingegangenen Stellungnahmen der Fachbehoérden und Trager offentlicher
Belange kénnen der Anlage 1 entnommen werden. In der Anlage 1 ist auch eine Ubersicht der
wesentlichen Erganzungen und Anderungen zum Entwurf zu entnehmen.

Auf Grundlage der gewonnenen Erkenntnisse wurde der Entwurf des Bebauungsplanes
erarbeitet. Dabei wurden die eingeholten Fachgutachten zu den Themen Artenschutz,
Schallschutz, Verkehr und Boden bzw. Altlasten in die Planung einbezogen. Schliel3lich hat
der Stadtentwicklungsausschuss am 25.02.2025 — nach vorheriger positiver Beratung durch
die Bezirksvertretung Mitte am 20.02.2025 — den Entwurfs- und Veroffentlichungsbeschluss
fur den Bebauungsplan und die die Berichtigung des Flachennutzungsplanes sowie zur
zusatzlichen Durchfihrung der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden und
Trager o6ffentlicher Belange gefasst. Die Veroffentlichung im Internet nach § 3 Absatz 2 BauGB
und die zusatzlich erfolgte &ffentliche Auslegung wurden vom 03.04.2025 bis zum 05.05.2025
durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Absatz 2 BauGB erfolgte vom 01.04.2025 bis zum 13.05.2025. Nach der erfolgten
formlichen Beteiligung zu dem Entwurf, innerhalb dessen keine wesentlichen neuen Belange
vorgetragen wurden, wurde der Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

8. VORLIEGENDE GUTACHTEN

Folgende Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen sind den Allgemeinen Zielen und
Zwecke des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens zugrunde gelegt worden:

= Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens
Nr. 111/3/90.00 ,BleichstralRe/Ecke Am Stadtholz” der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH,
06.02.2023.

= Artenschutzfachliche Ersteinschatzung, Bleichstrale / Am Stadtholz in Bielefeld,
BiotopKartierung Hadasch — Meier — Starrach GbR, Herford Februar 2023.

= Artenschutzfachliche Stellungnahme, Bleichstralke / Am Stadtholz in Bielefeld,
BiotopKartierung Hadasch — Meier — Starrach GbR, Herford November 2023.
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= Stadt Bielefeld Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstralle Bielefeld / Ecke Am
Stadtholz“ — Verkehrsuntersuchung, Rover Beratende Ingenieure VBI, Dezember
2024.

= BV Bleichstralle — Ehem. Produktionsflache der BITEV Textilveredelung GmbH an der
Bleichstrale 79 in 33607 Bielefeld — Bodenmanagementkonzept flr das Bauvorhaben
auf dem ehemaligen Kottmann-Areal, Denker Umwelt, Bielefeld Dezember 2024.

Bielefeld, im September 2025
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.31

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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