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1. ALLGEMEINES

1.1 PLANUNGSANLASS UND RAHMENPLAN

Aufgrund mehrerer Bauvoranfragen flr die rlickwartigen Grundstiucke im Plangebiet wurde
bereits am 02.12.2004 die Rahmenplanung ,,MittelstraBe/ LuisenstraBe® von der Bezirks-
vertretung Mitte positiv beraten und am 14.12.2004 vom Umwelt- und Stadtentwicklungsaus-
schuss beschlossen. Der Rahmenplan sollte urspriinglich die Grundlage fur die Beurteilung
von Bauvorhaben in dem ehemals unbeplanten Innenbereich sein. Er zeigt die Ziele flr das
Plangebiet bezliglich Art und Mal} der baulichen Nutzung auf.

Entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur wurden im Rahmenplan der Bereich an der
Detmolder Stral’e als Mischgebiet, die sonstigen stralenseitigen Bereiche als allgemeine
Wohngebiete und die Blockinnenbereiche als reine Wohngebiete eingestuft. Gemal’ der vor-
handenen Bebauung wurden strafenseitig Baustreifen festgelegt. Im riickwartigen Bereich er-
fassten die Baufenster ebenfalls die bereits vorhandenen Wohnhauser. Entsprechend dem
stadtebaulichen Entwicklungsziel einer baulichen Erganzung bzw. Vervollstdndigung in einem
stadtebaulich sinnvollen Umfang wurde fiir die Blockinnenbereiche das Mal der baulichen
Nutzung reduziert definiert.

Das Erfordernis der konkreten Steuerung durch einen Bebauungsplan wurde aufgrund eines
beantragten Bauvorhabens ausgeldst, welches das nach der beschlossenen Rahmenplanung
festgelegte Mal3 der baulichen Nutzung deutlich Gberschritt. Der Antragsteller berief sich auf
das vereinzelt in der Nachbarschaft vorhandene Mal} der baulichen Nutzung und lehnte es ab,
sein Bauvorhaben entsprechend den Vorgaben des Rahmenplanes anzupassen.

Da ein Rahmenplan ein informelles sog. ,weiches Planungsinstrument ohne rechtliche Ver-
bindlichkeit darstellt, gab es keine Rechtsgrundlage fiir die Ablehnung des Bauvorhabens. Um
die Ziele des Rahmenplanes zu sichern, wurde somit die Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. l11/4/57.00 ,Mittelstral3e” erforderlich. Dadurch werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Der Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan und der Beschluss zur 193. Anderung des Flachennutzungspla-
nes wurden vom Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss schlief3lich am 13.06.2006 ge-
fasst.

1.2 GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES

Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Detmolder Stral’e (B 66) in unmittelbarer Nahe zur
Altstadt. Es ist Uber die Stadtbahnlinie 2 mit einer Haltestelle direkt an der August-Bebel-
Stralde sowie an der Strale Am Niederwall / Ravensberger Stralle an die Haltestelle Landge-
richt (Linien 1 und 2) sehr gut an den éffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Uber
die Detmolder Stral3e ist die Autobahn A2 in einer Entfernung von ca. 8 km zu erreichen.

Das Plangebiet wird von folgenden Straldenziigen umgrenzt: Luisenstra’e im Norden, August-
Bebel-Stralle im Osten, Detmolder Stral3e im Siiden und Gerichtstralle im Westen. Die Mittel-
stralle teilt das Plangebiet in zwei Baublocke. Block 1 liegt westlich und Block 2 dstlich der
MittelstralRe.

Die Plangebietsgrofe betragt ca. 4,42 ha. Die Topografie des Plangebietes steigt nach Stiden
hin an. Die Luisenstral3e liegt bei ca. 120 m GUNN, die Detmolder Stral3e bei ca. 130 m GNN.

1.3 VERFAHREN

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und der Beschluss zur 193. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurden vom Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss am
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13.06.2006 gefasst. Im November / Dezember 2009 erfolgte die Vorabfrage der Belange des
Umweltschutzes bei dem Umweltamt. Daraufhin wurden die erhaltenswerten Baume im Plan-
gebiet kartiert und im Frihjahr 2010 eingemessen. Aufgrund des hohen Altbaumbestandes im
Plangebiet ist die Priifung des Vorkommens von planungsrelevanten Arten (insbesondere Fle-
dermause sowie Hoéhlen- und Gebaudebruter) erforderlich. Dies konnte aufgrund der Haus-
haltslage der Stadt Bielefeld (Vergabe an ein externes Buro) und der Jahreszeit erst in der
Nist- und Brutzeit, Frihjahr bis Herbst 2013, geprift werden. Die vorliegenden Ergebnisse
wurden entsprechend bericksichtigt.

Bedingt durch die Anforderungen, die aus den Belangen des Naturschutzes (zu erhaltende
Baume) und des Umweltschutzes (Energieeffizienz) hervorgehen, weicht der Vorentwurf des
Bebauungsplanes in Bezug auf die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen vom Rahmenplan
(aus dem Jahr 2004) ab. In den Blockinnenbereichen hat die Nachverdichtung nun wesentlich
geringer auszufallen.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaf § 13a BauGB die Mdglichkeit, Bebauungsplane zur Mo-
bilisierung von Bauland im Innenbereich ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2
Absatz 4 BauGB durchzufuhren. Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB
hier gegeben sind, soll der Bebauungsplan Nr. 111/4/57.00 ,MittelstraRe“ im Verfahren gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Schliellich liegt die zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO mit 16.277,3 m? unter dem Grenzwert von 20.000 m?, es handelt sich nicht
um ein UVP-pflichtiges Vorhaben und es ist keine Beeintrachtigung von Schutzgtitern zu er-
warten.

Gemal § 13a Absatz 2 Nr.2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes (FNP) abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der FNP geandert
oder erganzt ist. Dabei darf die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupas-
sen (vgl. Kapitel 2.2).

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Absatz 1 BauGB fand im Zeitraum vom
02.06.2014 bis zum 20.06.2014 und die fruhzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 Absatz 1
BauGB vom 24.06.2014 bis zum 06.08.2014 statt. Der Entwurfsbeschluss wurde vom Stadt-
entwicklungsausschuss am 24.05.2016 gefasst. Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ge-
maf § 3 Absatz 2 BauGB sowie der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemalR § 4 Absatz 2 BauGB, die beide im Sommer 2016 durchgefuhrt wurden,
sind Stellungnahmen eingegangen, die zu Anderungen des Bebauungsplanentwurfes gefiihrt
haben. Unter anderem haben gedulRerte Bedenken bezliglich der eingeschrankten Nutzungs-
fahigkeit des — zugunsten einer Bebauung auf dem Flurstiick 489 — vorgesehenen Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes auf dem Flurstiick 499 dazu geflihrt, dass die Geh-, Fahr-, und Leitungs-
rechte stattdessen Uber das Flurstiick 488 erfolgen sollen. Zudem resultierte die Offnung der
allgemein zulassigen Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA 11). Da die Grundzige der
Planung bertihrt waren, wurde ein erneuter Entwurfsbeschluss mit anschlieender erneuter
Beteiligung gemal § 4a Absatz 3 BauGB erforderlich. Der erneute Entwurfsbeschluss (zum 2.
Entwurf) wurde nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Mitte am 08.12.2020
vom Stadtentwicklungsausschuss am 02.02.2021 gefasst.

Im Rahmen der erneuten Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes (2. Entwurf) gemaf § 3
Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Absatz 3 BauGB (in der Zeit vom 03.09.2021 bis
einschlielich 04.10.2021) sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Absatz 2 BauGB (in der Zeit vom 26.08.2021 bis 08.10.2021) sind
erneut abwagungsrelevante Stellungnahmen eingegangen. Dariber hinaus sind in der Be-
zirksvertretung Mitte am 09.06.2022 im Rahmen eines Anderungsantrages von Die Griinen,
CDU, SPD, FDP und DIE LINKE (Drucksachen-Nr. 4219/2020-2025) Anderungsvorschlage
vorgetragen worden. Da durch die Anderungen wiederum die Grundziige der Planung berihrt
werden, wurde auch der dritte Entwurf des Bebauungsplanes erneut 6ffentlich ausgelegt. Da
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im Anschluss keine wesentlichen neuen bzw. relevanten Stellungnahmen eingegangen sind,
war der Bebauungsplan sodann als Satzung zu beschlief3en.

1.4 Veranderungssperre

Im Rahmen der Vorabbeteiligung der Fachbehérden zum Bebauungsplanverfahren ergab sich
unter Beachtung von Belangen der Energieeffizienz eine Anderung der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen gegeniiber dem Rahmenplan. Die Abstande zwischen den festzusetzenden
Uberbaubaren Flachen sollten vergrofiert werden, sodass der Innenbereich weniger dicht be-
baut und die gegenseitige Verschattung durch die Baukdrper minimiert wird. Durch die neuen
Planungsziele hatte eine Verlangerung der erteilten Bauvoranfrage beziiglich einer Bebauung
mit zwei Gebauden in der Detmolder Stra’e 35a den kinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes widersprochen. Daher wurde der am 16.04.2010 gestellte Antrag auf eine Verlan-
gerung des Vorbescheides gemal § 15 Absatz 1 BauGB bis zum 09.05.2011 zurtckgestellt.
Um das Planungsziel zu sichern, wurde der Erlass einer Satzung Uber die Anordnung einer
Veranderungssperre gemal §§ 14 ff. BauGB erforderlich. Die Veranderungssperre wurde vom
Rat der Stadt am 07.04.2011 beschlossen und war seit der Veroffentlichung am 02.05.2011
rechtsverbindlich.

Aufgrund eines notwendig gewordenen Gutachtens zum Thema Artenschutz konnte der Be-
bauungsplan nicht vor Ablauf der Veranderungssperre am 02.05.2013 zu Ende gefiihrt wer-
den. Die ,Prifung des Vorkommens von planungsrelevanten Arten im Geltungsbereich® ist
aufgrund des hohen Altbaumbestandes und der Nahe zur Sparrenburg im Hinblick auf Fleder-
mause und Hohlenbruter erforderlich geworden. Da die Ergebnisse Auswirkungen auf die Pla-
nungsziele und die entsprechenden Festsetzungen haben konnten, war es zur weiteren Si-
cherung der verbindlichen Bauleitplanung erforderlich, die Geltungsdauer der Veranderungs-
sperre um ein Jahr gemaR § 17 Absatz 1 Satz 3 BauGB zu verlangern. Am 07.03.2013 be-
schloss der Rat der Stadt die erste Verlangerung der Veranderungssperre, welche am
22.04.2013 in Kraft trat. Die Veranderungssperre ist am 02.05.2014 aulRer Kraft getreten.

2. PLANUNGSVORGABEN
21 REGIONALPLAN

Der Regionalplan OWL legt das Plangebiet als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). und die
sudlich an das Plangebiet angrenzende Detmolder Stralle als Stralle flr den vorwiegend Uber-
regionalen und regionalen Verkehr (Bestand) fest. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung ist somit gegeben.

2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der rdumliche Geltungsbereich des aufzustellenden
Bebauungsplanes Nr. 111/4/57.00 ,MittelstraRe” in zwei Bautiefen dstlich der Gerichtstralie als
,Gemischte Bauflache* und im Ubrigen (also nérdlich der Detmolder StraRe, westlich der Au-
gust-Bebel-Stralle und sldlich der Luisenstralie) als ,Wohnbauflache* dargestellit.

Ziel der Bebauungsplan-Aufstellung ist die Festsetzung von Mischgebieten in der jeweils ers-
ten Baureihe nérdlich der Detmolder StralRe und dstlich der GerichtstraRe und im Ubrigen von
»<Allgemeinen Wohngebieten®. Der Bebauungsplan ist somit in Teilen nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, kann gemaf § 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Von dieser Méglichkeit soll hier Gebrauch
gemacht werden. Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung angepasst werden.
Aus diesem Grund wurde das urspriinglich eingeleitete 193. FNP-Anderungsverfahren am
29.04.2014 eingestellt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111/4/57.00 ,Mittelstrale* weicht vom Geltungs-
bereich der urspriinglich im Parallelverfahren gefiihrten Anderung des Flachennutzungsplanes
(193. Flachennutzungsplananderung) ab. Diese FNP-Anderung bezog den Bereich dstlich der
August-Bebel-Stralte in einer Bautiefe bis zur Bielsteinstrale mit ein. Das fir diesen Bereich
weiterhin bestehende Planungsziel der Weiterentwicklung eines Standortes fur Mischnutzun-
gen durch eine Anpassung des Flachennutzungsplanes soll zu einem spateren Zeitpunkt in
einem separaten Verfahren umgesetzt werden.

Ziel der Berichtigung ist die betroffene erste Baureihe nérdlich der Detmolder Stralke als ,Ge-
mischte Bauflache® und die betroffene zweite Baureihe 6stlich der Gerichtsstrale als ,\Wohn-
bauflache® darzustellen.

Nach § 1 Absatz 4 BauGB entspricht die vorgesehene Planung mit der Darstellung als ,Allge-
meiner Siedlungsbereich® den Zielen der Regionalplanung.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 111/4/57.00 ,MittelstralRe® bzw. der Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes nicht beeintrachtigt.

23 NATURSCHUTZ / ARTENSCHUTZ

Es liegen keine geschutzten oder schutzenswerten Biotopflachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Das Plangebiet berihrt weder Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung noch Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Zu-
dem liegt das Plangebiet auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Bielefelds.

Gemal dem ,Zielkonzept Naturschutz® wird der Bereich, in dem das Plangebiet liegt, mit kei-
ner oder nur einer geringen Schutzfunktion ausgewiesen, da es hier Uberwiegend versiegelte
oder bebaute Flachen sowie Stral3enverkehrsflachen gibt.

Etwa 250 m westlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet der Sparrenburg mit um-
gebenden Parkanlagen. Innerhalb eines 2-Kilometer-Radius um das Plangebiet liegen elf ge-
schitzte und schiitzenswerte Biotope sowie das FFH- und Naturschutzgebiet ,Ostlicher Teu-
toburger Wald“. Innerhalb dieser Bereiche gibt es insgesamt 49 potenziell vorkommende pla-
nungsrelevante Arten. Ob aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Lebensraumstrukturen
auch planungsrelevante Arten vorkommen und ob (baubedingte, anlagenbedingte und be-
triebsbedingte) Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten sind, wurde vom Buro NZO
GmbH im Jahr 2013 geprift. Die Ergebnisse der Prifung sind ausfuhrlich im Artenschutzfach-
beitrag dargestellt. Die notwendigen VermeidungsmafRnahmen werden als textliche Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Dartber hinaus wurden im Rahmen einer Kar-
tierung im Jahr 2014 an der August-Bebel-Stralde Brutplatze der in Bielefeld stark gefahrdeten
und damit planungsrelevanten Vogelart ,Mauersegler” festgestellt. Unter Anwendung der ge-
nannten MalRnahmen ist das Eintreten der Verbotstatbestande des § 44 Absatz 1 Nummer 1
- 3 BNatSchG auszuschlieen.

3. BESTANDSANALYSE
3.1 BAULICHER BESTAND / STADTEBAULICHE STRUKTUR / ORTSBILD

Das Plangebiet befindet sich im innerstadtischen Bereich. Es ist durch eine fast vollstandig
geschlossen wirkende, mehrgeschossige Blockrandbebauung gekennzeichnet. Die Bauweise
variiert zwischen offener, abweichender mit geringen Grenzabstanden und geschlossener, wo-
bei stadtebaulich die geschlossene Wirkung uberwiegend in Erscheinung tritt. Die Blockinnen-
bereiche sind durch eine offene, durchgrinte Struktur mit mehrgeschossiger Einzelgebauden
gepragt. Das Ortsbild wird wesentlich durch den Gppigen alten Baumbestand gepragt. Entlang
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der in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Stra’en (Gerichtstralie, Mittelstrale und August-Be-
bel-Stral’e) Uberwiegt die Giebelstandigkeit der Gebaude. An den Straften in Ost-West-Rich-
tung (Detmolder Str. und Luisenstralle) stehen die Hauser meist traufstandig.

Die bauliche Nutzbarkeit der Innenbereiche der Baublécke beurteilte sich bisher nach § 34
BauGB. Fur einige Grundstlicke, vor allem die Eckgrundstlicke, ergibt sich ein verhaltnismafig
hohes Mal} der baulichen Nutzung. Die Grundflachenzahl (bezogen auf die Uberbaute Flache
der Hauptgebaude) variiert auf den Grundstiicken mit einer teilweisen Strallenrandbebauung
in einem Bereich von 0,4 bis 0,8. In den rickwartigen Innenbereichen liegt die GRZ bei max.
0,4. Die Anzahl der Vollgeschosse an den Blockrandern variiert zwischen einem (an der Ecke
LuisenstralRe / August-Bebel-Str.) und drei (an Detmolder Strale und Gerichtstralle). Die Pra-
gung der Innenbereiche erfolgt im westlich der Mittelstrale gelegenen Block durch drei 2-ge-
schossige Gebaude und im dstlich der Mittelstralle gelegenen Block durch drei 3-geschossige
Wohnhauser.

Bei der bestehenden, zum Teil historischen Bebauung handelt es sich im Blockrandbereich
um eine abweichende Bauweise: eine Strallenrandbebauung Uberwiegt, mitunter werden die
nach heutiger Bauordnung erforderlichen Grenzabstande deutlich unterschritten. Im Blockin-
nenbereich sind die Einzelhauser in einer offenen Bauweise errichtet.

3.2 NUTZUNGSSTRUKTUR

Als Art der baulichen Nutzung Uberwiegt im Plangebiet die Wohnnutzung. An der Detmolder
StralRe sind in manchen Erdgeschossen gewerbliche Nutzungen untergebracht. Die Gericht-
stralRe ist vorwiegend durch Blronutzungen gepragt (Rechtsanwaltskanzleien). In den riick-
wartigen Grundstlicksbereichen gibt es Stellplatze, Garagen und kleinere bauliche Anlagen,
die Uber die vorderen Grundstucke erschlossen sind. Aulderdem stehen in beiden Blockinnen-
bereichen bereits einzelne Wohnhauser, die die vorgesehene weitere bauliche Ergdnzung vor-
pragen. Die Freiflachen in den Blockinnenbereichen werden als private Grinflachen (Garten/
Rasenflachen) genutzt und sind mit zahlreichen Baumen bestanden.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird an der Luisenstrale und der August-Bebel-
Stralde hauptsachlich durch Wohnnutzung gepragt.

Sudlich der Detmolder StralRe sind in der ersten Bautiefe gemischte Nutzungen vorhanden.
Auf den dahinterliegenden Flachen befinden sich Wohnnutzungen. Fur diesen Bereich sind
die Bebauungsplane Nr. 111/4/55.00 ,Lessingstrale” Teilplan 2 und Teilplan 3 seit 2014 bzw.
2015 rechtsverbindlich.

Westlich an der GerichtstralRe befinden sich mehrere Gerichte (Landgericht, Amtsgericht und
Arbeitsgericht). Der hier seit 1981 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/4/18.02 setzt eine Fla-
che fur Gemeinbedarf ,Justizverwaltung des Landes Nordrhein-Westfalen* fest.

Innerhalb des Plangebietes gibt es keine offentlichen Spielplatze oder Griinanlagen.

3.3 VERKEHRLICHE BELANGE / ERSCHLIESSUNG

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes ist iber das bestehende Strallennetz (Detmolder
StralRe (B 66), Gerichtstralde, Luisenstralle, August-Bebel-Stralte und Mittelstrale) gesichert.

Die ErschlieBung der Blockinnenbereiche erfolgt fiir die Bestandsgebaude Uber Stichwege,
die mit einer Baulast gesichert sind. Dies betrifft das Gebaude Gerichtstral3e 11a, welches von
der Detmolder Strafe erschlossen wird und die Luisenstrale 18a, b und c, die von der Lui-
senstralle erschlossen werden.
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Ruhender Kfz-Verkehr

Der ruhende Kfz-Verkehr wird derzeit sowohl im 6ffentlichen Strallenraum als auch auf den
Grundstlicken, hauptsachlich in den riickwartigen Bereichen, untergebracht. An der Detmolder
Stralde befinden sich teilweise den Gebauden vorgelagerte Stellplatze. Tiefgaragen gibt es im
Plangebiet auf den Grundstlicken MittelstralRe 54 sowie 55 / 55a.

FulRgénger und Radfahrer
Das Plangebiet ist an das umgebende Ful3- und Radwegenetz angeschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen.

Die Haltestelle August-Bebel-Stral3e der Stadtbahnlinie 2 liegt an der suddstlichen Ecke des
Plangebietes und ist somit gut zu Full zu erreichen. Die Linie 2 verkehrt zwischen Sieker und
Altenhagen werktags im 10-Minuten-Takt Uber die Innenstadt und den Hauptbahnhof. Von dort
besteht ein Anschluss zu weiteren Stadtbahn- und Buslinien sowie zum Fernverkehr. Am Wo-
chenende bzw. vor Feiertagen wird die Haltestelle August-Bebel-Stral3e von der Nachtbuslinie
5 bedient (Jahnplatz — Sieker — Stieghorst — Hillegossen — Ubbedissen).

In ca. 400 m Entfernung befindet sich an der Ecke der Strallen Am Niederwall / Ravensberger
Stralde die Haltestelle Landgericht, welche von den Linien 1 (Senne - Schildesche) und 2 (Sie-
ker - Altenhagen) angefahren wird.

3.4 VER-UND ENTSORGUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie der fernmeldetechni-

schen Einrichtungen ist durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz der jewei-
ligen Betreiber gesichert.

Wahrend die Energie- und Wasserversorgung seitens der Stadt Bielefeld erfolgt, sind fir die
Telekommunikationslinien diverse Anbieter verantwortlich.

Die Léschwasserversorgung sowie die Erreichbarkeit der Gebaude mit Lésch- und Rettungs-
fahrzeugen sind gesichert.

Warmeversorgung

Die Warmeversorgung im obengenannten Plangebiet ist durch die Erdgasversorgung gesi-
chert. In einigen Teilbereichen im Plangebiet kann alternativ auch die Warmeversorgung mit-
tels Fernwarme erfolgen.

Abwasser-Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Entwasserungsgebiet Bielefeld-Nord und im Klaranlagen-einzugsbe-
reich der Innenstadt (1.02). Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem. Das Schmutz- und Nie-
derschlagswasser wird Uber die in den umliegenden Stralen befindlichen Mischwasserkanale
der Klaranlage Heepen zugeleitet Zur entwasserungstechnischen Erschliellung der geplanten
Bebauung in den Blockinnenbereichen ist die Verlegung der nachfolgend beschriebenen pri-
vaten Mischwasserkanale in den geplanten privaten Wohnwegen / Stichstraflten erforderlich.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegenden Stra-
Ren befindlichen Mischwasserkanale und vorgeschaltete Sonderbauwerke ortsnah in Gewas-
ser eingeleitet. Die vorhandene Bebauung entlang der Gerichtstralle und der Detmolder
StralRe befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 6/73 (RU Rohrteichstralke). Die
Bebauung langs der Mittel-, Luisen- und August-Bebel-Stralie befindet sich im Einzugsgebiet
der Einleitungsstelle E 6/74 (RU OststraRe). Das Abwasser beider Einzugsgebiete durchlauft
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das RUB Ravensberger StraRe mit Entlastung in die Einleitungsstelle E 6/76. Fir die Einlei-
tung des aus dem Gebiet anfallenden Niederschlagswassers in die Weser-Lutter wurde sei-
tens der Bezirksregierung Detmold mit Datum vom 08.01.2021 eine Ordnungsverfligung er-
teilt, mit der Auflage, bis zum 31.12.2026 eine aus hydraulischer Sicht (durch Schaffung von
unterhalb liegender Gewasserrickhalterdume) erlaubnisfahige Einleitungssituation zu schaf-
fen. Nach Ziffer 1.6 des o. a. Bescheides sind daher MaRnahmen unzuldssig, die aufgrund
zusatzlichen Abwasseranfalls im Gewasser unterhalb der Einleitung eine erkennbare Ver-
schlechterung der derzeitigen Situation hervorrufen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer genehmigten Mischwasserkanalisation. Ein orts-
nahes Gewasser ist nicht vorhanden. Eine Ableitung im Trennsystem ist aus Griinden der
technischen Machbarkeit nicht umsetzbar.

Sofern die Bodenverhaltnisse es erlauben, sollte eine dezentrale Versickerung des anfallen-
den unverschmutzten Niederschlagswassers angestrebt werden.

Die Beurteilung der Versickerungsmdglichkeiten hat durch das Umweltamt zu erfolgen. Even-
tuell erforderlich werdende Voruntersuchungen, wie z.B. ein hydrogeologisches Gutachten,
sind frihzeitig mit dem Umweltamt abzustimmen. In Abhangigkeit der Versickerungsmaoglich-
keiten, liegen unterschiedliche Ausgangslagen fir die Niederschlagswasserbeseitigung vor.
Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, muss das Niederschlagswasser der vorhandenen
Mischwasserkanalisation zugeleitet werden.

Die in der Kanalnetzplanung angesetzten Versiegelungsgrade werden durch die geplante
Nachverdichtung Uberschritten. Ein durch diese Uberschreitung resultierender erhdhter Ab-
fluss wirde die zur Verfigung stehenden Ableitungskapazitat Uberproportional ausnutzen.
Das Niederschlagswasser ist daher privat vor Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation auf den
Grundstucken zurlckzuhalten. Die Einleitungsmenge darf den natirlichen Landabfluss in
Hohe von 10 | /(s=ha) nicht Uberschreiten.

Durch die Drosselung des Niederschlagabflusses auf den natlrlichen Landabfluss ist, im Ver-
gleich zum IST-Zustand, mit keiner Erhdhung des Gesamtabflusses zu rechnen. Die Vorgaben
der 0.g. Ordnungsverfiigung werden somit erfillt.

Zur entwasserungstechnischen ErschlieRung der geplanten Bebauung in den Blockinnenbe-
reichen ist die Verlegung von privaten Mischwasserkanalen in den geplanten privaten Wohn-
wegen/ Stichstralen erforderlich.

Teilweise ist die Entwasserung aufgrund der Topografie in stdlicher Richtung nur mit erhéh-
tem Aufwand moglich. In diesen Fallen kann der erhdhte Aufwand unter Umstanden vermie-
den werden, indem die Entwasserung privatrechtlich abgesichert Uber angrenzende Grund-
stlicke erfolgt.

Abfall-Entsorgung
Das Plangebiet ist an die regelmaRige stadtische Mullabfuhr angeschlossen. Eine satzungs-
gemale Abfallentsorgung muss gewahrleistet werden.

3.5 ALTLASTEN

Altlastenstandorte und Altlastenverdachtsflachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
vorhanden.

Es besteht eine potenzielle Kampfmittelbelastung im gesamten innerstadtischen Bereich, so
auch im Plangebiet.

STAND: SATZUNG; SEPTEMBER 2025 SEITE 9 VON 25



BEBAUUNGSPLAN NR. 111/4/57.00 BEGRUNDUNG

3.6 IMMISSIONSSCHUTZ (LARM)

Das Plangebiet liegt nordlich der Detmolder Stralie (B 66). Aufgrund des hohen Verkehrsauf-
kommens wirken auf das Plangebiet Belastungen durch Luftschadstoffe (siehe hierzu Punkt
3.7) sowie Schall ein.

Verkehrslarm

MaRgebende Larmquellen, die auf das Plangebiet einwirken, sind aufgrund der hohen Kfz-
Verkehrsmengen die Detmolder Straf3e und die August-Bebel-Stral3e. In der Detmolder Stralle
(B 66) stellt zudem die Stralenbahnlinie eine Larmquelle dar.

Gemal der Datengrundlage Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) und unter Bertck-
sichtigung der kunftigen Verkehrsmengenentwicklung (Amt 660, Prognose 2025) auf der mal3-
geblichen Detmolder Strale erreichen die Immissionspegel im Stralennahbereich (1. Bau-
reihe) > 70 - <75 dB(A) am Tag und 2 65 - < 70 dB(A) in der Nacht. Innerhalb der 2. Baureihe
werden > 55 - < 60 dB(A) tags und > 50 - < 55 dB(A) nachts und weiter rickwartig partiell > 50
- < 55 dB(A) tags und > 40 - 45 dB(A) nachts gemessen.

Die Orientierungswerte 60/50 dB(A) tags/nachts fur Ml gemafs DIN 18005 werden innerhalb
der 1. Baureihe entlang der Detmolder Stral3e erheblich Gberschritten. Die Orientierungswerte
55/45 dB(A) tags/nachts gemal DIN 18005 werden innerhalb der 2. Baureihe insbesondere
nachts deutlich Gberschritten.

Die Larmbelastung ist strallennah gewerbegebietstypisch und potenziell gesundheitsgefahr-
dend tags/nachts, die Larmsanierungsschwelle fur MI 69/59 dB(A) tags/nachts (sog. Enteig-
nungsgleicher Eingriff) wird tags/nachts deutlich Uberschritten. Weiter rickwartig ab der 3./4.
Baureihe ist die Larmbelastung tags wohngebietstypisch und nachts mehr als wohngebietsty-
pisch ohne Gesundheitsrelevanz.

Entlang der August-Bebel-Stralde erreichen die Immissionspegel > 60 - < 65 dB(A) tags und >
55 - <60 dB(A) nachts, entlang der Gerichtstrale und der Mittelstrale > 55 - < 60 dB(A) tags
und > 50 - < 55 dB(A) nachts.

Die Orientierungswerte 60/50 dB(A) tags/nachts fir Ml gemaf DIN 18005 werden entlang der
GerichtstralRe weitgehend eingehalten, die Orientierungswerte 55/45 dB(A) tags/nachts fur WA
gemaly DIN 18005 werden entlang der MittelstralRe und der August-Bebel-Strale deutlich
Uberschritten. Entlang der August-Bebel-Stralle wird die Schwelle der potenziellen Gesund-
heitsgefahrdung 65/55 dB(A) tags/nachts tagstber erreicht und nachts tberschritten.

Insgesamt ist die Larmbelastung insbesondere im Nahbereich der Detmolder Stralte und der
August-Bebel-Stralke besonders konfliktreich und im Nahbereich der Detmolder StralRe fir
Wohnen nicht zumutbar. Malnahmen hinsichtlich einer gezielten Nutzungsausweisung
und -anordnung sowie zum passiven Larmschutz sind zwingend erforderlich.

In den Blockinnenbereichen kann bezuglich der Larmbelastung eine Zweiteilung festgestellt
werden: der Bereich westlich der Mittelstr., der der Detmolder Strale zugewandt ist, liegt bei
bis zu 60 dB(A) am Tag sowie bis zu 55 dB(A) in der Nacht und der Bereich, der der Luisen-
stralde zugewandt ist, bei bis zu 55 dB(A) am Tag sowie bei 45 bis 50 dB(A) in der Nacht. Im
Plangebiet dstlich der Mittelstralle ist die Unterteilung ahnlich, jedoch sind die Larmimmissio-
nen um jeweils 5 dB(A) am Tag verringert. In der Nacht liegen sie bei 45 dB(A) bzw. 50 dB(A).

Anlagenbezogener Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich gewerblicher oder anlagenbezoge-
ner Umwelteinwirkungen. Somit bestehen gegen die geplante bauliche Verdichtung der Wohn-
nutzung aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes keine Bedenken.
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3.7 SCHUTZGUTER BODEN, WASSER, KLIMA/LUFT, TIERE/PFLANZEN

Boden

Der Boden im Plangebiet besteht aus folgenden geologischen Schichten: Léss und Sandléss,
entlang der August-Bebel-StralRe Lettenkohlkeuper und mittlerer Keuper. Aufgrund der Innen-
stadtlage bestehen aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehoérde keine Bedenken gegen die
Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren gemaR § 13a BauGB.

Wasser
Im Plangebiet sind weder FlieR- oder Stehgewésser noch Uberschwemmungsgebiete vorhan-
den. Belange des Gewasserschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.

Die Gewasserokologie ist nicht betroffen, auch weil die versiegelte Flache nur geringfligig er-
hoht wird.

Niederschlagswasserbeseitigung nach § 51 a LWG

Da das Plangebiet in einem bereits genehmigten Mischentwasserungsgebiet liegt und der
technische Aufwand fiir eine Entwasserung im Trennsystem sehr hoch ware, ist eine Aus-
nahme von dem Gebot der ortsnahen Einleitung mdglich. Das Regenwasser wird Uber die
kommunale Einleitungsstelle 6/74 Gber den RU OststraBe in die Weser-Lutter entwassert.

Hochwasser

Der Hochwasserschutz ist nicht betroffen.

Darlber hinaus ist der hohe Grundwasserspiegel zu beachten. Aus diesem Grund wird emp-
fohlen, auf Keller zu verzichten oder diese unbedingt wasserdicht auszubilden (z. B. Weile-
Wanne).

Klima / Luft
Das Plangebiet liegt nérdlich der Detmolder Stral3e (B 66). Aufgrund des hohen Verkehrsauf-
kommens wirken auf das Plangebiet Belastungen durch Luftschadstoffe ein.

Stadtklima

Das Plangebiet bildet ein Stadtkern-Klimatop innerhalb der innerstadtischen Hitzeinsel. Das
Plangebiet ragt bis einschlieRlich der 3. Baureihe entlang der Detmolder Stral3e in eine stadt-
klimarelevante Ventilationsbahn hinein. Die BelUftung durch den Ubergeordneten Wind ist in
diesem Bereich eingeschrankt und die Windgeschwindigkeit reduziert. Die Warmebelastung
ist fir das menschliche Befinden tags und nachts insgesamt heild bis sehr heil3 und damit
deutlich unbehaglich.

Folglich werden sich die Uberwarmungseffekte wahrend austauscharmer Bedingungen zu-
satzlich haufen und die bereits extreme Warmebelastung zunehmen. Die Bellftungssituation
entlang der Ventilationsbahn wird vor allem fur seitliche und rickwartige Gebaudefassaden
und hinter liegende Wohn- und Schlafraume innerhalb der 1. Baureihe an der Detmolder
StralRe weiter eingeschrankt. Ebenso verringert sich der kleinrdumige Luftaustausch zwischen
unbebauten und bebauten Flachen deutlich.

Diese Effekte werden sich aufgrund der geringen Distanzen zur Umfeldbebauung und der be-
nachbarten dichteren Bestandsbebauung ebenso auf die ndrdlich angrenzende Wohnbebau-
ung sowie westlich gelegene Blrobebauung auswirken.

Luftreinhaltung

Im Nahbereich der Detmolder Stral’e ist von einer erhéhten NO2-Belastung auszugehen,
wodurch der zulassige Immissionsgrenzwert von 40 ug/m3 gem. 39. BImSchV knapp einge-
halten wird. Im riickwartigen Bereich ist die Situation guinstiger.
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Tiere / Pflanzen

Die Garten weisen intensiv gepflegte Rasenflachen, Gebusche und Heckenstrukturen auf.
Efeuberankte Zaune, Hauserfassaden und teilweise Baume bieten gute Versteckmdglichkei-
ten fUr Tiere. In einigen Garten stehen alte Baumbestande. Nennenswert ist ein Naturdenk-
mal aus 5 Buchen an der Luisenstrale 18a, die aufgrund ihrer Schénheit geschitzt sind. Es
handelt sich dabei um 3 Buchen auf der siddstlichen Seite und 2 Buchen auf der nordwestli-
chen Seite der Zuwegung zum Gebaude.

Etwa 250 m westlich des Plangebietes befindet sich die Sparrenburg, welche ein bedeutendes
Winter- als auch Sommerquartier fir Fledermause darstellt. Die Parkanlagen um die Sparren-
burg sind als FFH-Gebiet festgesetzt.

Innerhalb eines 2-Kilometer-Radius um das Plangebiet liegt neben elf geschitzten und schiit-
zenswerten Biotopen westlich des Ostwestfalendammes der ,Ostliche Teutoburger Wald®,
welcher als FFH-Gebiet und Naturschutzgebiet ausgewiesen ist.

Aufgrund der Nahe zur Sparrenburg und den vorhandenen Grin- und Gebaudestrukturen im
Plangebiet ist das potentielle Vorkommen von finf planungsrelevanten Arten (Braunes
Langohr, Breitfligelfledermaus, Kleine Bartfledermaus, Zwergfledermaus und Kleinspecht)
moglich.

Darlber hinaus wurden im Rahmen einer Kartierung 2014 an der August-Bebel-Stralle Brut-
platze der stark gefahrdeten Mauersegler festgestellt.

3.8 DENKMALSCHUTZ

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind gemafl § 1 DSchG NRW und
§ 1 Absatz 5 BauGB sowie § 1 Absatz 6 Nr. 5 BauGB zu berlcksichtigen.
Im Geltungsbereich des Plangebietes befinden sich vier Baudenkmale. Es handelt sich um
drei Wohnhauser und eine Villa, welche Ende des 19. Jahrhunderts an folgenden Standorten
errichtet wurden:

- Gerichtstralte 9a (Wohnhaus, 1896),

- Detmolder Stralle 13 (Villa, 1884),

- Detmolder Stral’e 15 (Wohnhaus, 1888),

- MittelstralRe 57 (Wohnhaus, 1896).

3.9 BELANGE VON SPORT, FREIZEIT UND ERHOLUNG
Innerhalb des Plangebietes gibt es keine 6ffentlichen Spielplatze oder Grinanlagen.

Im Umkreis von ca. 250 Metern gibt es zwei Spielplatze, die fuBlaufig gut zu erreichen sind:
an der Bielsteinstral’e und an der Turnerstral’e / Ravensberger StralRe. Zusatzlicher Spielfla-
chenbedarf wird nicht ausgeldst, da derzeit bereits nach § 34 BauGB eine Nachverdichtung
der Wohnbebauung mdglich ist. Der bestehende Spielflachenbedarf wird durch die vorhan-
dene Spielflache an der Bielsteinstale abgedeckt.

Sudlich des Plangebietes befindet sich in ca. 250 Metern Entfernung der Teutoburger Wald,
wo der Wanderweg ,Hermannshéhen® verlauft. In dieser Mittelgebirgslandschaft befinden sich
die historische Festungsanlage der Sparrenburg sowie die bereits Mitte des 18. Jahrhunderts
angelegte Promenade. Diese 6ffentlichen Grin- und Parkanlagen haben einen hohen Freizeit-
und Erholungswert.

In ca. 200 m Entfernung befindet sich am Niederwall eine 6ffentliche Park- und Grinanlage,
die sich in Richtung Innenstadt erstreckt.
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4. PLANUNGSZIELE

Das im Geltungsbereich vorherrschende stadtische Siedlungsgeflige wird durch die Block-
randbebauung mit bereits ansatzweise erfolgter Innenverdichtung gepragt. Aufgrund der in-
nenstadtnahen Lage und der sehr guten Verkehrserschlieung ist das Plangebiet fiir eine wei-
tere mafvolle Innenverdichtung durch Wohnnutzung sehr gut geeignet.

Wesentliche Ziele der Neuaufstellung sind:
- die Sicherung der bestehenden Nutzungsstruktur entlang der Detmolder Strafl’e und
der Gerichtstralle,
- die Sicherung von innenstadtnahen, hochwertigen Wohnquartieren,
- die Steuerung einer mafvollen Nachverdichtung in beiden Baublécken,
die Sicherung des erhaltenswerten und ortsbildpragenden Baumbestandes.

5. BELANGE DER BAULEITPLANUNG UND BEGRUNDUNG DER FESTSET-
ZUNGEN

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Mischgebiete (MI)

Aufgrund der vorherrschenden Nutzungen wird entlang der Detmolder Strae und der Ge-
richtstralRe ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Dieses dient dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Zulassig sollen gemal § 6 Absatz 2 BauNVO Wohngebaude, Geschafts- und Blirogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungs-ge-
werbes, sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen und Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sein.

Das Wohnen ist entlang der Detmolder Stral3e in den Erdgeschosszonen unzulassig. Die Fla-
chen sollen ausdricklich vertraglichen Gewerbe- und Dienstleistungsunternehmen vorbehal-
ten werden. Die Detmolder Strale kann auch als ein bedeutender Eingangsbereich in die
Bielefelder Innenstadt attraktiver und insbesondere in den Tagstunden zusatzlich belebt wer-
den. Gleichzeitig tragt die Festsetzung den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung.

Die allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aufgrund des
Platzbedarfes gem. § 1 Absatz 5 BauNVO im Plangebiet nicht zuldssig sein. Sowohl die all-
gemein als auch ausnahmsweise zulassigen Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz
3 Nr. 2 BauNVO werden aufgrund der von ihnen ausgehenden Stérungspotentiale in Bezug
auf die Wohnnutzung ausgeschlossen.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Entsprechend der zurzeit vorgefundenen Nutzungen soll die Festsetzung von allgemeinen
Wohngebieten fiir die Blockrandbereiche (WA 1) entlang der Luisenstralle, Mittelstralde und
August-Bebel-Stralle sowie fir die Blockinnenbereiche (WA 2) erfolgen. Trotz der Untertei-
lung in WA-Teilflachen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohnge-
bietes nach § 4 Absatz 1 BauNVO (,vorwiegend dem Wohnen“ zu dienen) gewahrt.

Da fur die Blockinnenbereiche in Zukunft ein moglichst stérungsarmes Wohnen gewahrleistet
werden soll, werden die Baufenster eng gefasst. GemaR § 4 Absatz 2 BauNVO werden die
allgemein zulassigen Nutzungen erméglicht: Wohngebaude, die der Versorgung des Gebie-
tes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die gemaf § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen ausgeschlossen werden.

Diese Bereiche werden als WA-Teilflachen (WA 2) festgesetzt.

In den Teilbereichen des WA 1 (Blockrandbereiche) sollen dartber hinaus weitere Nutzungen
ausnahmsweise zulassig sein, da hier bereits WA-typische Nutzungen im Bestand vorhanden
sind und die Storanfalligkeit geringer ist.

Zulassig werden im WA 1 somit neben Wohngebauden, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sein.
Folgende Nutzungen sollen ausnahmsweise zuldssig sein: Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gem.
§ 1 Absatz 6 BauNVO im Plangebiet aufgrund des Platzbedarfes und Stérpotenzials ausge-
schlossen.

5.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl und die
Festlegung der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Diese Festsetzungen ergeben sich aus der
bestehenden und der geplanten baulichen Struktur.

Fir die Blockrandbereiche (WA 1 und MI) sollen die Orientierungswerte fur Obergrenzen
gemal § 17 Absatz 1 BauNVO als maximal zulassige GRZ (WA 1: 0,4; MI: 0,6) festgesetzt
werden.

Aus stadtebaulichen Griinden liegt bei den Eckgrundstiicken bereits im Bestand eine héhere
bauliche Dichte vor. Daher soll ausnahmsweise flir die Eckgrundstiicke auch klnftig eine
Uberschreitung der GRZ im Ml um 20 % und im WA um 10 % erméglicht werden, wenn geman
§ 17 Absatz 2 BauNVO die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaRk-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) bzw. die zulassige Geschossflache ergibt sich aus der fest-
gelegten Zahl der Vollgeschosse und der Grundflachenzahl Eine zuséatzliche Beschrankung
ist aus stadtebaulicher Sicht nicht notwendig. Die Orientierungswerte fir Obergrenzen des §
17 BauNVO gelten weiterhin. Sie betragen sowohl im Allgemeinen Wohngebiet (WA) als auch
im Mischgebiet (MI) 1,2.

Fir die Eckgrundstiicke soll ausnahmsweise eine Uberschreitung der GFZ um 0.4 im Ml
und 0,2 im WA zulassig sein, wenn die oben genannten Voraussetzungen nach § 17 Absatz
2 BauNVO erflllt werden.

Die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen wird neben der Festsetzung der maximal zulas-
sigen Geschossigkeit durch die maximal zulassige First- bzw. Gebaudehdhe definiert.

Entlang der Detmolder Stralle soll eine Geschossigkeit von mindestens drei und maximal vier
Vollgeschossen festgesetzt werden. Diese Regelung ist notwendig, um einerseits den Stra-
Renraum sowie die Raumkanten der Detmolder Strale als eine der wichtigsten Einfahrtstra-
Ren stadtebaulich zu fassen und andererseits eine gewisse Larmabschirmung fir die dahinter
liegenden Bereiche zu erhalten.
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Fur die Blockrandbebauung entlang der weniger frequentierten Strallen (Gerichtstralde, Lui-
senstralde, August-Bebel-Stralle, Mittelstral’e) sollen mindestens zwei und maximal drei Voll-
geschosse festgesetzt werden, um auch hier eine homogene Héhenentwicklung und eine flr
die innenstadtnahe Lage angebrachte stadtebauliche Dichte zu erhalten. Die zulassigen Ge-
baudehdhen orientieren sich an der jeweils zulassigen Geschossigkeit.

Fur die Blockinnenbereiche (WA 2) soll entsprechend des Bestandes eine maximale Dreige-
schossigkeit festgesetzt werden. Gleiches gilt fir die maximal zulassigen Firsthéhen. Bei den
noch unbebauten Flurstiicken bilden sie einen Kompromiss aus den vorhandenen Hohen der
Bestandsgebaude. Ziel ist eine Bebauung, die sich in die vorhandenen Strukturen einfiigt, sich
nicht zu massiv darstellt und die stadtebaulich hervorstechenden Bestandsgebaude, wie z.B.
auf dem Flurstiick 488, nicht untergrabt. Zusatzlich sollen sich die Blockinnenbereiche in ihrer
Hoéhenentwicklung grundsatzlich von der Blockrandbebauung absetzen, weshalb hier, abge-
sehen von den Bestandsgebauden, geringere Hohen festgesetzt werden.

5.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE UND STELLUNG DER
BAULICHEN ANLAGEN

Fur die Blockrandbereiche wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der Grenzab-
stdnde ab > 1 m zulassig sind. Nur so kann der vorhandenen Baustruktur entsprochen werden,
die sich durch schmale Traufgassen auszeichnet. Da diese Struktur fir weite Teile des 6stli-
chen Stadtgebietes typisch ist, soll das pragende stadtebauliche Erscheinungsbild gesichert
werden.

Fur die Blockinnenbereiche soll die offene Bauweise festgesetzt werden, da das Plangebiet
trotz der innerstadtischen Lage durch eine kleinteilige Bebauungsstruktur gepragt wird und
eine mafdvolle Nachverdichtung ermdglicht werden soll.

In den Blockrandbereichen sollen entsprechend des Bestandes Einzel- und Doppelhauser
zulassig sein.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Breite der Grundstiicke LuisenstraBe 14 - 18
sowie 22 - 26 sollen entsprechend des Bestandes auch Hausgruppen zulassig sein.

In den Blockinnenbereichen sollen entsprechend der Vorpragung Uberwiegend Einzelhauser
zulassig sein.

Fur drei Uberbaubare Flachen (riickwartig Detmolder StraRe 35 / 35a, 37 / 39 sowie Lui-
senstraBe 4 / 6) werden aufgrund der Grundstlicksgréf3en und -zuschnitte auch Doppelhau-
ser zulassig sein, um eine entsprechende Nachverdichtung zu ermoglichen.

Die tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die so defi-
nierten Baufenster entsprechen im Wesentlichen der Bestandssituation, welche hier gesichert
werden soll.

Daher ergeben sich bezuglich der tUberbaubaren Grundstlcksflachen an der Detmolder
Stralde unterschiedliche Festsetzungen:

e Das Gebaude auf dem Eckgrundstiick Detmolder StraBe 11/ Gerichtstrale 15 liegt
innerhalb der rund 15 m tiefen Gberbaubaren Flache an der Gerichtstral3e.

e Die Baufenster fir die Detmolder StraBe 13, 15 und 17 liegen entsprechend dem
Bestand etwas von der Stral3e zuriickgesetzt und sind 19 bzw. 18 m tief. Die Gebaude
Detmolder Stralle 13 und 15 stehen unter Denkmalschutz.

e FUr die Grundstiicke Detmolder StraBe 19 und 21 sollen ebenfalls 18 m tiefe Gber-
baubare Flachen festgesetzt werden. Das Eckgrundstiick Detmolder Strae 23/ Mit-
telstral3e ist in seiner ganzen Tiefe (15m) bebaubar.
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o Zwischen der MittelstralRe und dem Weg (betrifft Detmolder StraBe 25 und 33) soll
die maximale Baufenstertiefe 15 m betragen. Auch hier soll die Uberbaubare Flache
entsprechend dem Bestand von der Stral3e zurlickweichen. Aufgrund der gewerblichen
Nutzung soll die Flache zwischen dem Gebaude und der Detmolder Stralle weiterhin
zur Deckung des Stellplatzbedarfes zur Verfuigung stehen.

e Im Abschnitt zwischen dem Weg und der August-Bebel-StralRe (betrifft Detmolder
StraBe 35 — 41a) soll die maximale Baufenstertiefe 14 m betragen. Somit ist es mog-
lich, auf den ca. 45 m tiefen Grundstlicken -unter Wahrung der energetisch notwen-
digen Abstande in Nord-Sud-Richtung von mindestens 18 m zwischen den Gebau-
den zugunsten der Besonnung am Nordhang- auf den riickwartigen Grundstticksfla-
chen (im Blockinnenbereich) malvoll nachzuverdichten.

An den Ubrigen Straflen (Gerichtstrale, August-Bebel-Stralle, Mittelstralle sowie Luisen-
strale) werden stral’enbegleitend einheitlich 15 m tiefe GUberbaubare Flachen durch Baugren-
zen festgesetzt.

Entsprechend des baulichen Bestandes soll die vordere Baugrenze Giberwiegend an die Stra-
Renbegrenzungslinie grenzen. In der LuisenstralRe (Abschnitt zwischen Mittelstrafle und Au-
gust-Bebel-Strale) sowie Detmolder Stralle 13 - 17 soll zur Bestandssicherung ein Vorgarten-
bereich von 3 m Tiefe festgesetzt werden. An der Detmolder Stral3e 25 - 35a soll ebenfalls von
der Strallenbegrenzungslinie zurtickgesprungen werden. Hier soll entsprechend des Gebau-
debestandes die Bauflucht aufgegriffen werden.

Die Uberbaubaren Flachen in den Blockinnenbereichen (WA 2) orientieren sich einerseits am
Gebaudebestand, andererseits wurde darauf geachtet, dass zwischen den zuklinftigen Ge-
bauden weitestgehend ein Mindestabstand von 18 Metern eingehalten wird, um eine ausrei-
chende Belichtung und die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ermogli-
chen.

Fir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Balkone, Erker, uberdachte Eingangsbereiche und /
oder Terrassen, soll es im WA 1 und Ml mdglich sein, die festgesetzten rickwartigen und
seitlichen Baugrenzen pro Seite um maximal 1,50 m zu Uberschreiten. Eine Uberschreitung
der vorderen Baugrenze soll nicht moglich sein, da diese Uberwiegend mit der Strallenbegren-
zungslinie zusammenfallt und somit die Bauteile in den 6ffentlichen StraRenraum ragen wiir-
den. An den Stellen, wo die vordere Baugrenze in einem Abstand zur Strallenbegrenzungslinie
festgesetzt werden soll (Detmolder Stralle 13 - 17, Luisenstralle 12 - 26) soll diese Grund-
stucksflache als Vorgartenbereich festgesetzt werden.

Lediglich an der Detmolder StraRe 25 - 33 soll fiir untergeordnete Bauteile eine Uberschreitung
der vorderen Baugrenze moglich sein, da hier ein ausreichender Abstand zur Stral’e gewahrt
wird. Im WA 2 soll eine allseitige Uberschreitung der Baugrenzen fiir untergeordnete Bauteile,
wie z.B. Balkone, Erker, Gberdachte Eingangsbereiche und/ oder Terrassen, mdglich sein.

Tiefgaragen (vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache) sind auch aufierhalb der Uber-
baubaren Grundstiicksflache zuldssig. Die Uberschreitung der iberbaubaren Flachen wird
ermdglicht, da ansonsten innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache aufgrund der gerin-
gen Flachenverfligbarkeit der Bau von Tiefgaragen als nicht zweckmafRig empfunden wird.
Durch den Bau von Tiefgaragen kann die Versiegelung minimiert werden.

5.4 BESCHRANKUNG DER ANZAHL DER WOHNEINHEITEN

Durch den Bebauungsplan wird eine mafvolle Nachverdichtung der Blockinnenbereiche for-
ciert. Neben dem Baumerhalt und der Regulierung der Bebauungsdichte und des Versiege-
lungsgrades erfolgt in den Blockinnenbereichen auch eine Beschrankung der Anzahl zulassi-
ger Wohneinheiten je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte. Damit wird einer zumutbaren Be-
lastung der festgesetzten ErschlieBungswege Rechnung getragen, die teils Uber lange und
schmalere Stichstral3en flhren.
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5.5 FESTSETZUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUN-
GEN (LARMSCHUTZ)

Aufgrund der hohen Kfz-Verkehrsmengen auf der Detmolder Stralle und der August-Bebel-
Stralle sowie der Stral3enbahnlinie in der Detmolder StralRe ist und verbleibt das Larmbelas-
tungsniveau kinftig insbesondere im Umfeld von Detmolder Stral3e, August-Bebel-Stralle und
GerichtstralRe konfliktreich. Gesundes Wohnen, welches im MI und WA grundsatzlich mdglich
sein soll, ist entlang der Detmolder Stral3e, der August-Bebel-Strale und der Gerichtstralie
somit nicht ohne Einschrankungen maglich. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind im Ergebnis in der stark vorbelasteten Situation Vorkehrungen an den Gebauden
selbst zu treffen. Daher werden Festsetzungen zum baulichen Larmschutz sowie zur larmab-
gewandten Grundrissgestaltung getroffen. Die Sicherstellung der entsprechenden Larmstan-
dards (s. Textliche Festsetzungen Punkt 7.1.1) ist fir den Bestand und die Neuplanungen
nachzuweisen.

5.6 FESTSETZUNGEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

Die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Fledermdusen und
Baumhohlenbruter (Vermeidungsmalinahmen) sind erforderlich, um eine Auslésung der ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestande flr die planungsrelevanten Arten abzuwenden.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmaflnahmen werden artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande gemaf § 44 BNatSchG (Konflikte durch Stérung wahrend der Fortpflanzungszeit, Zer-
stérung von Fortpflanzungsstatten, Tétung von Uberwinternden Individuen) durch das Pla-
nungsvorhaben nicht ausgeldst. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Arten
durch das Planungsvorhaben ist ausgeschlossen.

Der Altbaumbestand im Plangebiet bestimmt im Wesentlichen das Ortsbild. Die erhaltens-
und schiitzenswerten Baume werden im Bebauungsplan durch eine Erhaltungsbindung ge-
sichert. Der Kronentraufbereich der Baume wurde eingemessen und in die Planzeichnung
Ubertragen.

Zur Begriinung von Stellplatzanlagen ist je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellplatze ein
standortgerechter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16 - 18 cm zu pflan-
zen sowie dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die Anpflanzung ist mit der Her-
stellung der Stellplatzanlage vorzunehmen. Ausgefallene Baume sind zu ersetzen. Die Pflanz-
beete der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen sind in der GrolRe eines Stellplatzes 2,50
m x 5,00 m (mind. 12 m?® Pflanzgrube) anzulegen.

Um das Mikroklima im Bereich der Stellplatze méglichst weitgehend positiv zu beeinflussen,
ist fur die PKW-Stellplatzflachen nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien (z.B. Porenstein, Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster oder wassergebundene
Decke) zulassig. Erganzend soll auch die unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in Tiefgaragen ermoglicht werden, um die Versiegelung zu minimieren und eine niedrigere
GRZ einhalten zu kénnen.

5.7 VERKEHRSFLACHEN

Die Mittelstralde soll als StraBenverkehrsflache in ihrer vorhandenen Breite festgesetzt wer-
den.

Fir die Bebauung der Blockinnenbereiche sollen keine weiteren 6ffentlichen oder privaten
Verkehrsflachen festgesetzt werden. Die Erschlielfung der Gebaude im Blockinnenbereich soll
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mittels der Festsetzung von Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten planungsrechtlich gesichert wer-
den. Die 6ffentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieRung (z. B. per Baulast) ist durch die Bau-
herren / Eigentiimer zu sichern.

Die als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzte Mittelstralle ist im Bestand vorhanden
und wird planungsrechtlich gesichert.

5.8 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Die mitunter verschiedenen ErschlieBungsmadglichkeiten fir die jeweiligen Grundstlicke in den
Blockinnenbereichen wurden gepruft. Die Grundsticke in den Blockinnenbereichen kénnen
nicht direkt an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden. Eine Anschlussmadglichkeit
besteht nur Gber private Stichstralken, Wege bzw. Giber fremde Grundstticke.

Die Endvariante der bestmdglichen Erschliel3ung soll daher mittels Geh-, Fahr-, und Leitungs-
rechten zugunsten privater Dritter festgesetzt werden.

5.9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden durch textliche Festsetzungen Uber ortliche
Bauvorschriften gemaf § 89 BauO NRW erganzt. Ziel dieser Festsetzungen ist es, das dullere
Erscheinungsbild des Quartiers einheitlich zu bestimmen, ohne individuelle Gestaltungsspiel-
raume stark einzuschranken.

Die bestehenden Vorgarten sollen erhalten werden, da sie eine stadtebauliche Qualitat dar-
stellen und das Gebiet stadtgestalterisch aufwerten. In Vorgarten mit Steinen, Kies oder Schot-
ter gestaltete Flachen sollen begrenzt werden, da der Boden dabei nicht als Vegetationsflache
angelegt wird und sich damit der Versiegelungsgrad erhdht und die Flache zur Versickerung
von Niederschlagen verringert. Derart versiegelte Flachen bieten kaum Lebensraume fur
Tiere, insbesondere auch Insekten, und schaden somit dem Artenreichtum. Schottergarten
wirken sich weiterhin negativ auf das Mikroklima aus, da sie die Warme speichern und wieder
abstrahlen. Vegetationsbestandene Flachen hingegen beschatten dagegen den Boden und
sorgen fur Verdunstungskihle. Aus diesem Grund sind die Vorgartenflachen als Vegetations-
flachen anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Von der Vorgarten-
flache darf maximal 1/3 fur Zufahrten oder Hauszugénge befestigt sein. Es ist nur die Verwen-
dung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Der ,Vorgartenbereich bei den Grundsticken Detmolder StralRe 25 - 33 ist komplett versiegelt
und wird als Stellplatz fur die dortigen Geschafte genutzt. Hier sollen auch kinftig Stellplatze
zuldssig sein, daher wird von den gestalterischen Festsetzungen bzgl. der Vorgartengestal-
tung fur diese Grundstlicke eine Ausnahme getroffen.

Die gestalterischen Vorgaben (Dacher und Wandgestaltung, Drempelhéhe und Sockelhéhe)
regeln in Verbindung mit den Vorgaben zur Geschossigkeit (H6henentwicklung) die architek-
tonische Grundformensprache fur das Plangebiet. Sie enthalten Mindestanforderungen an die
bauliche Gestaltung und sollen attraktive Gebaude und Ensembles schiitzen und die Gestalt-
qualitat des Plangebietes belastende Ausreiler verhindern.

Staffelgeschosse sollen nicht zuldssig sein, da sie trotz Einhaltung der bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen das bauliche Erscheinungsbild in ihrer Mal3stablich-
keit unterbrechen. Aus der vorhandenen zwei- bis dreigeschossigen Bebauung bzw. der drei-
bis viergeschossigen Bebauung an der Detmolder Strake, wiirde eine deutliche Uberschrei-
tung in der Héhenentwicklung der Traufen und Firstlinien entstehen. Statt der maximal festge-
setzten Drei- bzw. Viergeschossigkeit wirde eine optische Vier- bzw. Funfgeschossigkeit
durch Staffelgeschosse entstehen. Zudem ist das Plangebiet durch einheitlich aufsteigende
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Giebelwande bzw. traufstandige Gebaude und deren Dachflachen gepragt, sodass sich Staf-
felgeschosse aus diesem Grund stadtgestalterisch nicht einflgen.

Daher ist es erforderlich, Staffelgeschosse auszuschliefsen und somit der Errichtung weiterer
Gebaude mit Staffelgeschossen entgegenzuwirken.

Da bisher nur zwei Gebaude mit einem ,klassischen“ Flachdach vorhanden sind, sollen ent-
sprechend des Bestandes nur geneigte Dacher zulassig sein. Folgende Dachformen sind im
Plangebiet vorhanden und sollen auch kinftig zulassig sein:

Satteldach Walm- und Kriip- | Mansarddach Zeltdach .Berliner Dach”
pelwalmdach bzw. gekappte
(auch als dreiseitig Walm-, Krippel-
geneigtes Dach mit walm- und Man-
Neigung zur sarddacher
Stralke)

Um eine gewisse einheitliche Dachlandschaft zu erreichen, wird fir alle Dachformen mit Aus-
nahme des ,Berliner Dachs* (gekapptes Walm-, Kriippelwalm- oder Mansarddach) eine Min-
destdachneigung von 20° aufwarts festgesetzt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im Bestand vorhanden. Da der Dachlandschaft,
welche nicht nur von der Sparrenburg aus, sondern auch als FuRganger wahrnehmbar ist, als
pragendes Element eine besondere gestalterische Bedeutung zukommt, sollen beziiglich der
GesamtgroRe und der Lage von Dachaufbauten und Dacheinschnitten Festsetzungen getrof-
fen werden. Ziel ist es einerseits eine mal3stabliche Nutzung der Dachrdume auch im Innen-
stadtbereich zu ermdglichen, andererseits aus stadtgestalterischen Griinden eine Stérung der
harmonischen Dachlandschaft durch starke Zergliederung der Dachflachen durch grof3forma-
tige Dachaufbauten und -einschnitte zu verhindern.

Sofern Gebaude zusammenhangende Baukdrper bilden (Doppelhduser, auch bei aneinander-
gebauten Nebenanlagen und Garagen / Carports), sind eine einheitliche Dachform, Dachnei-
gung und Dachmaterialien sowie Fassadenmaterialien zu verwenden. Somit wird fur die Be-
bauung die Wahrung der Homogenitat zusammenhangender Gebaudekdrper gesichert. Auf
die genaue Bestimmung der zulassigen Fassaden- und Dachmaterialien wird bewusst verzich-
tet, um so den Bauherren, auch angesichts der in der Ortlichkeit vorhandenen individuellen
Fassaden- und Dachmaterialienwahl, ausreichend Gestaltungsspielrdume zu gewahren.

Zur Unterstutzung des kleinrdumigen Luftaustausches wird in dem gesamten Plangebiet eine
Fassadenbegriinung ermoglicht. Bei Nebenanlagen und Garagen wird eine Dachbegrii-
nung empfohlen, um einen spurbaren Kiihlungseffekt zu erwirken und damit insbesondere in
den nachverdichteten Blockinnenbereichen (WA 2) einen wichtigen Beitrag zum Stadt- und
Gebaudeklima zu leisten. Soweit technisch moglich, wird empfohlen auch Dacher von Haupt-
baukdrpern zu begriinen. Eine Dachbegrinung kann einen wichtigen Beitrag zu der Riuckhal-
tung von Niederschlagswasser leisten.
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Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt maf3geblich zum positiven Erschei-
nungsbild gerade auch von bebauten Bereichen bei. Werbeanlagen sind heute Teil des Stadt-
bildes. Als Mittlerin zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher muss Werbung auf-
fallen. Als gewerbliche Nutzung sind Werbeanlagen auch als Fremdwerbung an den Gebau-
den sowie auf den Grundstlcken innerhalb des MI grundséatzlich zulassig. Insgesamt sind
Werbeanlagen daher in besonderem Malle geeignet, stadtebauliche und baugestalterische
Konflikte zu verursachen. Dies ist insbesondere bei den verkehrsglinstig gelegenen Flachen
des MI, aber auch in den Teilflachen des Wohngebietes bedeutsam. Eine rahmensetzende
Regelung fur die aufRere Gestaltung von Werbeanlagen ist daher geboten.

Grundséatzlich gilt es bei der Ausgestaltung der Vorgaben zu Werbeanlagen einen Kompromiss
zwischen der kommunalen Gestaltungs- und Ortsbildpflege auf der einen Seite und dem be-
rechtigten privaten Interesse von Gewerbetreibenden an Werbung zur Kontaktaufnahme mit
dem Kunden auf der anderen Seite zu erreichen. Dabei ist ein positives Erscheinungsbild im
offentlichen Raum in der Regel auch im Interesse der lokalen Gewerbetreibenden und stimmt
in diesem Fall mit dem Ziel des Erhalts des attraktiven Wohngebietes Uberein.

Die getroffenen baugestalterischen Festsetzungen erganzen die grundsatzlichen rechtlichen
Anforderungen der Landesbauordnung NRW. Werbeanlagen sind in reinen und allgemeinen
Wohngebieten lediglich an der Statte der Leistung zulassig (§ 10 BauO NRW). Fremdwerbung
ist hier somit nicht méglich. Die in einem WA zuldssigen Werbeanlagen dienen der Orientie-
rung von Kunden etc. von ggf. ansassigen nicht storenden Gewerbebetrieben oder Freiberuf-
lern und sind daher auch in den Wohngebieten ausdrtcklich moglich.

Werbeanlagen kénnen insbesondere den architektonischen Gesamteindruck stéren, wenn sie
ohne Ricksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden Gebaude
ausgebildet werden. Die hier getroffenen Regelungen sind als allgemeinverbindlicher Rahmen
zu verstehen, der eine gewisse Flexibilitdt zulasst. Vorgaben zur Reglementierung der Wer-
beanlagen auch innerhalb der Teilflachen des WA werden vor diesem Hintergrund insbeson-
dere im Hinblick auf nachbarschaftliche Belange fir vertretbar angesehen. Das berechtigte
Interesse der Gewerbetreibenden an Werbung wird insgesamt angemessen bericksichtigt.
Werbung soll sich in die Architektur der sie tragenden und umgebenden Baukorper einfligen.
Im Bebauungsplan werden daher Vorgaben zu Anbringungsort, GroRe sowie Farbwahl und
Beleuchtung getroffen.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB kann von einer formalen
Umweltprufung abgesehen werden. Ein Umweltbericht ist nicht zu erstellen. Jedoch sind die
Umweltbelange nach § 1 Absatz 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln, zu bewerten und abzuwagen.

6.1 KLIMASCHUTZ

Mit der ursprunglichen Nachverdichtungsmdglichkeit nach § 34 BauGB ohne den in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan wiirden die innerstadtischen Uberwarmungseffekte am
Standort weiter deutlich zunehmen. Der Luftaustausch zwischen den Ubrigbleibenden Freifla-
chen und der gemaR § 34 BauGB zulassigen Bebauung ware im Ergebnis massiv einge-
schrankt. Vor diesem Hintergrund regelt der Bebauungsplan auch aus stadtklimatischer
Sicht eine lockere Bebauungsstruktur in den Blockinnenbereichen und schitzt weiter die
Baume und Freiflachen.

6.2 BODEN- UND GEWASSERSCHUTZ

Regenwasser
Nach § 51a Absatz 1 Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser von Grund-
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stiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanali-
sation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser lber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moéglich ist. Die daflr erfor-
derlichen Anlagen sind nach Maligabe des § 57 LWG zu errichten und zu betreiben.

Fur die Flachen des Ml und WA 1 (Blockrandbereiche): Dadurch, dass die in diesem Bereich
beplanten Flachen bereits vor 1996 bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
wurden, werden die Forderungen nach § 51a LWG erflllt.

Fir die Flachen des WA 2 (Blockinnenbereiche): Fiur die unbebauten Flachen im Blockinnen-
bereich ist eine Ausnahme von § 51a Absatz 1 LWG gemal} § 51a Absatz 3 LWG mdglich,
wenn bereits ein Mischwasserkanalsystem genehmigt ist und der technische oder wirtschaft-
liche Aufwand unverhaltnismafig fur die Anlage eines Trennsystems ist. Demzufolge ist auch
fur die Blockinnenbereiche eine Niederschlagsentwasserung in die Kanalisation moglich.

Bodenschutz
Es wird empfohlen, den Bodenaushub soweit wie mdglich im Plangebiet zu verwerten.

6.3 ENERGIEEFFIZIENZ

Das Plangebiet liegt an einem Nordhang. An der Detmolder Straf3e sind die Gebaude Uber-
wiegend dreigeschossig. Diese beiden Faktoren wirken sich negativ auf eine Besonnung der
Wohn- und Freirdume aus. Daher wird es im Blockinnenbereich aus energetischen Gesichts-
punkten wichtig sein, bei der Anordnung der Baufenster einen entsprechenden Abstand von
mindestens 18 m zur Bebauung an der Detmolder Stra3e zu wahren. Dartber hinaus soll die
Anzahl der Vollgeschosse auf maximal IV an der Detmolder Stralle und maximal Il in den
Ubrigen Bereichen begrenzt werden. Aus selbigem Grund wird die Gebaudehbhe der noch
unbebauten Flurstiicke auf 12 m begrenzt.

Angesichts der unglnstigen topographischen Lage (Nordhang) sowie der bestandsgepragten
Situation (Gebaude und Gehdlze) und hiermit verbundenen Verschattungseffekten ist das so-
larenergetische Potential deutlich vermindert. Diese Effekte werden durch die geplante Nach-
verdichtung verstarkt.

6.4 LUFTREINHALTUNG

Unter Bertcksichtigung der Luftaustauschbedingungen und Verkehrsbelastungszahlen (Da-
tenbezugsjahr 2013) ist It. Uberschlagiger Immissionsberechnung im Nahbereich der Detmol-
der Strafte von einer erhohten NO-Belastung von bis zu 38 pug/m3im Jahresmittel auszuge-
hen. Der gem. 39. BImSchV zuldssige Immissionsgrenzwert von 40 ug/m?®wird knapp einge-
halten. Im rickwartigen Geltungsbereich stellt sich die Belastungssituation aufgrund vorgela-
gerter Gebaude sowie der Entfernung zur Stral3e gunstiger dar.

Im Rahmen des Luftreinhalteplanes der Stadt Bielefeld (LRP) wurde die Detmolder Straf3e als
Belastungsschwerpunkt identifiziert. Demnach sind BaulliickenschlieBungen an bereits hoch-
belasteten Strallen besonders zu priifen. Mit der Aufstellung des B-Planes werden in erster
Linie Nachverdichtungsmdglichkeiten fur die Blockinnenbereiche geschaffen, wodurch die
Aufrechterhaltung der Beliiftungssituation entlang der Detmolder Strale im Sinne des § 1
Absatz 6 Nr. 7h) BauGB gesichert ist. Dartuber hinaus entscharft sich die Belastungssituation
fur den Prognosezeitraum 2025 deutlich.

Zur Vorsorge wird fur Neu- und Umbauten in 1. Baureihe an der Detmolder Stral3e ein schad-
stoffabgewandter Grundriss empfohlen. Die geplante Nachverdichtung mit Einzelhdusern in
den Blockinnenbereichen hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Luftqualitat und ist
somit aus Luftreinhaltesicht unproblematisch.
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Mittlerweile wurde der seit 2014 vorliegende Luftreinhalteplan von der Bezirksregierung Det-
mold fortgeschrieben. Seit 2015 besteht an der Ein- und Ausfallachse Detmolder Stral3e eine
Landesmessstelle. An dieser wurden bei den Jahresmittelwerten ausschlie3lich Unterschrei-
tungen des NO,-Grenzwertes ermitteltet (2015: 31 ug/m?, 2016, 2017 und 2018: 33 ug/m3),
sodass der NO2-Grenzwert an der Verkehrsmessstelle Detmolder Stralle (VBID) eingehalten
wird. Es wird davon ausgegangen, dass sich diese Entwicklung in den nachsten Jahren weiter
fortsetzt.

6.5 NATUR- UND UMWELTSCHUTZ, KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Gemal § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB entfallt bei Planen, bei denen die Grundflache (GR) von
20.000 m? unterschritten wird, die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsre-
gelung des Bundesnaturschutzgesetzes.

Im Plangebiet wird eine maximale Grundflache von ca. 16.400 m? festgesetzt (Addition aller
Uberbaubarer Flachen, deutliche Unterschreitung des Grenzwertes von 20.000 m? GR).
Derzeit sind ca. 13.600 m? versiegelt (Stral’e und Hauptgebaude). Die Festsetzungen ermoég-
lichen eine Neuversiegelung von ca. 1.400 m?, welches dem Ziel einer mafvollen Innenver-
dichtung gerecht wird.

Schutzgut Pflanzen

Durch das Umweltamt erfolgte im Dezember 2009 und Juli 2011 eine qualifizierte Aufnahme
des Geholzbestandes. Wie bereits unter dem Punkt 3.7 (Bestandsanalyse — Schutzgut Tiere
/ Pflanzen) erwahnt, sind die finf Buchen in der Luisenstralie 18a als Naturdenkmal eingetra-
gen.

Die erhaltens- und schitzenswerten Baume wurden exakt eingemessen und werden im Be-
bauungsplan durch eine Erhaltungsbindung festgesetzt. Der Kronentraufbereich der Baume
soll als Flache fir den Erhalt festgesetzt werden. Da hier die bereits vorhandene zulassige
ErschlieBung Bestand hat und dementsprechend versiegelte Flachen vorzufinden sind, ist die
Versiegelung maoglichst gering zu halten. Aus diesem Grund sind Schutzmal3nahmen in die-
sem Umfang nicht mdglich.

Landschaftsbild

Da das Landschaftsbild wesentlich durch den Alt-Baumbestand gepragt wird, sollen diese
nach § 9 Absatz 1 Nr. 25b BauGB als erhaltenswert festgesetzt werden. Die Festsetzung der
Uberbaubaren Flachen orientiert sich am Erhalt der ortsbildpragenden Baumstrukturen.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante geringfligige Nachverdichtung nicht negativ be-
einflusst. Dies wird durch die aufgelockerte Anordnung der Baufenster in den Blockinnenbe-
reichen und die zum Erhalt festzusetzenden Baume erreicht.

Schutzqgut Tiere

Aufgrund des zahlreichen (Alt-)Baumbestandes im Plangebiet und der Nahe zur Sparrenburg
sind hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 42 BNatSchG insbe-
sondere Hohlenbriter und Fledermause zu betrachten. Durch das Biro NZO GmbH erfolgt
2013 die ,Prufung des Vorkommens von planungsrelevanten Arten im Geltungsbereich®. Die
Ergebnisse sind im Artenschutzfachbeitrag (Stand: Februar 2014) zusammengestellt.

Im Rahmen der Vorprufung konnten bereits 44 von 49 potentiell vorkommenden, planungsre-
levanten Arten aufgrund der im Plangebiet vorhandenen Vegetations- und Lebensraumstruk-
turen von einer vertiefenden Prifung der Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.

Fir die folgenden fiinf, potenziell im Plangebiet vorkommenden Arten wurde eine vertiefende

Art-flr-Art-Prifung durchgeflhrt:
- Braunes Langohr (Fledermaus),
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- Breitflligelfledermaus,

- Kleine Bartfligelfledermaus,
- Zwergfledermaus,

- Kleinspecht (Vogel).

Alle Fledermausarten sind streng geschutzt. Trotz der raumlich weiten Verbreitung der Arten
und des derzeit glnstig eingestuften Erhaltungszustandes der Populationen sind insbheson-
dere die Breitfligelfledermaus und die kleine Bartfledermaus im Naturraum grundséatzlich sehr
stark bzw. stark gefahrdet. Im Wesentlichen liegen die Griinde dafir in der Sanierung und
Abdichtung alter Gebaude zugunsten von Energieeinsparungen. Damit gehen regelmafig Le-
bensrdume verloren. Auch die am Standort kartierten Mauersegler sind hierdurch grundsatz-
lich gefahrdet.

Weiterhin wird der Kleinspecht als gefahrdet eingestuft. Dies liegt insbesondere an der Ent-
wertung reich strukturierter Parkanlagen und Garten mit alten Obstbaumbestanden sowie an
der Rodung alter Laubbdume im Siedlungsbereich.

Letztlich stehen bei Beachtung von Vermeidungsmalnahmen dem Planungsvorhaben keine
artenschutzrechtlichen Belange entgegen. Die notwendigen Vermeidungsmalnahmen als Er-
gebnis der artenschutzrechtlichen Priifung werden als textliche Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

6.6 GEMEINBEDARF

Da sich das Plangebiet im Schuleinzugsbereich der Diesterwegschule befindet und der aktu-
elle Planungsstand ca. 33 neue Wohneinheiten vorsieht, ist ab dem Schuljahr 2019 / 2020
voraussichtlich 1 zusatzliches Kind pro Jahrgang zu berucksichtigen. Aufgrund der heutigen
Kinderzahl in den Geburtenjahrgangen 2009 / 10 bis 2014 / 15 sowie der Anzahl zusatzlich
zu errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird ein Anstieg der Zahl der
SuS auf rd. 239 Kindern im Schuljahr 2021 / 22 prognostiziert, fir die dann 11 Klassen gebil-
det werden mussten. Aufgrund der rdumlichen Kapazitat der Schule ist die Bildung von drei
Mehrklassen allerdings nicht moéglich. Im Rahmen der Anmeldeverfahren zu den ersten Klas-
sen ist die Zahl der Aufnahmen daher zu beschranken. Nach Einschatzung des Amtes fir
Schule kdnnen dabei alle Kinder aus dem Einzugsbereich der Schule - soweit gewlnscht - an
der wohnortnachsten Grundschule angemeldet werden. In mehreren Jahren kann jedoch dem
Wunsch von Eltern, die auRerhalb des Einzugsbereiches wohnen, ihre Kinder an der Diester-
wegschule anzumelden nicht oder nur in geringem Umfang entsprochen werden, d.h. ein Be-
such der Wunschgrundschule ist z.T. fur 15 - 20 Kinder nicht moglich. Durch die Errichtung
zusatzlicher Wohneinheiten wird diese Situation noch verscharft.

7. REGELUNGEN FUR DEN DENKMALSCHUTZ

Die Denkmale werden gem. § 9 Absatz 6 BauGB im Bebauungsplan nachrichtlich gekenn-
zeichnet.

Es wird vorsorglich auf die Hinweispflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalen im Plan-
gebiet hingewiesen. Kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde sind unverziglich der Stadt
oder LWL-Archaologie anzuzeigen.
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8. FLACHENBILANZ UND ZAHL DER WOHNEINHEITEN

Flachenbilanz:

Nutzung Flache in ha Anteil in %
Mischgebiet (MI) 1,143 25,85
Allgemeines Wohngebiet (WA1) 1,630 36,86
Allgemeines Wohngebiet (WA2) 1,455 32,90
StraRenverkehrsflache 0,194 4,39
Plangebietsgrolie 4,422 100,00

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen wird im Geltungsbereich eine Nachverdichtung mit
33 Wohneinheiten ermdglicht. Diese entstehen durch die Nachverdichtung in den Blockinnen-
bereichen (WA 2), wo mehrgeschossige Einzelhduser zulassig sind. Hier werden die maximal
zulassigen Wohneinheiten je Gebaude beschrankt. Im Block 1 ist somit mit maximal 15
Wohneinheiten und im Block 2 mit maximal 18 Wohneinheiten zu rechnen.

9. BODENORDNUNG

Besondere bodenordnerische MaRnhahmen nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
sind voraussichtlich nicht erforderlich.

10. AUSWIRKUNGEN AUF RECHTSVERBINDLICHE BEBAUUNGSPLANE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 111/4/57.00 ,MittelstralRe” Gberlagert und ersetzt
bei dessen Rechtskraft zum Teil vollstandig oder teilweise die rechtsverbindlichen Fluchtlini-
enplane:

- Nummer 37 aus dem Jahr 1892 fiur die Mittelstral’e (zw. Detmolder Stral3e und Luisen-
strale);

- Nummer 115 aus dem Jahr 1893 fir die Sudseite der Luisenstral3e;

- Nummer 126 aus dem Jahr 1907 fiir die Ostseite der Gerichtstralle, die Sldseite der
LuisenstralRe, der Westseite der August-Bebel-Stralde, der Nordseite der Detmolder Stral3e;

- Nummer 410 aus dem Jahr 1954 fir die Nordseite der Detmolder Stral3e sowie

- Nummer 126b aus dem Jahr 1954 fiir die Studseite der LuisenstralRe (zw. Mittelstralle
und August-Bebel-Stralde), die Nordseite der Detmolder StralRe (zw. Mittelstral’e und August-
Bebel-Stralke) sowie die Innenblockerschlieung zwischen Luisenstralte und Detmolder
Stralie.

11. KOSTENSCHATZUNG

Fir die Stadt Bielefeld entstanden Kosten aufgrund der notwendigen Prifung, ob im Plange-
biet planungsrelevante Tier- und Pflanzen-Arten (insbesondere Végel und Fledermause) vor-
kommen. Die Kosten fir den Artenschutzfachbeitrag belaufen sich auf ca. 3.500 €.

Es sind von der Bauleitplanung keine ErschlieBungsmalnahmen im 6ffentlichen Raum be-

troffen. Es fallen keine Kosten fur 6ffentliche Entwasserungseinrichtungen an. Durch den Bau
privater Kanale entstehen der Stadt keine Kosten.
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12. VORLIEGENDE GUTACHTEN

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Bielefeld, im September 2025
Stadt Bielefeld, Bauamt, Abteilung Stadtplanung, 600.31
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